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Od raportowania
do realnej zmiany

W ostatnich latach ESG stato sie jednym z kluczowych punktéw odnie-
sienia dla inwestoréw, deweloperéw, zarzadcéw i najemcéw nierucho-
mosci. Dzi$ jednak coraz wyrazniej widag, ze jego rola wykracza poza
obowigzki raportowe. ESG staje sie narzedziem zarzgdzania ryzykiem,
budowania wartosci aktywoéw oraz ksztattowania przysztosci miast.
Publikacja ESG dla nieruchomosci komercyjnych 3.0 powstata wiasnie
w momencie transformacji — jako proba uporzadkowania najwazniej-
szych wyzwan, trendéw i kierunkéw zmian na rynku nieruchomosci
komercyjnych.

Zbior dobrych praktyk, ktory oddajemy w Panstwa rece, jest efektem
wspotpracy czterech organizaciji, ktore od lat ksztattujg standardy ryn-
ku: Polskiej Izby Nieruchomosci Komercyjnych (PINK), Polskiej Rady
Centréw Handlowych (PRCH), Royal Institution of Chartered Survey-
ors (RICS) oraz Urban Land Institute (ULI). Potgczenie doswiadczen
inwestoréw, wiascicieli nieruchomosci, zarzadcow i ekspertéw rynku
pozwolito stworzy¢ wielowymiarowy obraz transformacji sektora.

Autorzy publikacji pokazujg, ze ESG coraz silniej wptywa na funda-
mentalne decyzje biznesowe — od zarzgdzania ryzykami klimatycz-
nymi w portfelach nieruchomosci, przez dekarbonizacje istniejgcych
budynkow, po rozwéj nowych, zeroemisyjnych aktywoéw. Coraz wiek-
szg role odgrywajg takze nowe modele funkcjonowania rynku, w tym
gospodarka obiegu zamknietego oraz redefinicja funkcji nieruchomo-
$ci jako elementow infrastruktury spotecznej.

To kompendium wiedzy analizuje réwniez zmieniajgce sie otoczenie
regulacyjne — w tym rozwdj europejskich regulacji ESG i Taksonomii
UE — oraz wskazuje, jaka role w transformacji sektora odgrywaja dane,
technologie i wspoétpraca pomiedzy witascicielami budynkéw, najem-
cami i dostawcami rozwigzan technologicznych.

Publikacja powstata dzieki zaangazowaniu partneréw i sponsoréw
reprezentujgcych rézne segmenty rynku nieruchomosci. Ich doswiad-
czenia pokazujg, ze transformacja ESG nie jest juz wytgcznie koncep-
cjg strategiczng, lecz coraz czesciej realng praktykg biznesowa.

Oddajemy w Panstwa rece kompendium wiedzy, ktére ma ambicje
sta¢ sie nie tylko przegladem najwazniejszych trenddw, ale takze prak-
tycznym przewodnikiem po kierunkach zmian, ktére juz dzis ksztattujg
przysztos$¢ rynku nieruchomosci.
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W hieruchomosciach

Ryzyko zwigzane z zagrozeniami klima-
tycznymi rozni sie w zaleznosci od nieru-
chomosci i w duzym stopniu zalezy od jej
lokalizacji i odpornosci. Analiza ryzyka
klimatycznego jest niezbednym
elementem badania zgodnosci inwesty-
¢ji z Taksonomiq UE, jest rowniez coraz
czescief wymagana przez banki, ubezpie-
czycieli i inwestorow. Ocena ryzyka klima-
tycznego jest rowniez obowigzkowa dla
najemcow, witascicieli oraz inwestorow
objetych zakresem Dyrektywy o sprawoz-
dawczosci w zakresie zrownowazonego
rozwoju przedsiebiorstw (CSRD).

Wedtug Europejskiej Agencji Srodowiska (EEA, 2024),
ekstremalne zjawiska pogodowe spowodowaty
w Unii Europejskiej w latach 1980-2023 straty eko-
nomiczne w aktywach szacowane na 738 mld euro,
z czego ponad 162 mld euro (22%) przypadty na lata
2021-2023. Wedtug EEA, ostatnie trzy lata nalezg do
pieciu lat o najwyzszych rocznych stratach ekono-
micznych spowodowanych zjawiskami naturalnymi.

Rosnace ryzyko
dla nieruchomosci komercyjnych

W latach 2016-2021 zaktady ubezpieczen zgtosity
do KNF 273 zdarzenia, ktére ocenity jako katastro-

ficzne i wyptacity z ich tytutu 3,622 mld zt odszkodo-
wan. Tylko w 2021 roku warto$¢ wyptaconych szkod
z tytutu katastrof naturalnych wyniosta 994 min zi,
z czego wiekszos$¢ — 970 min zt — zostata przezna-
czona na pokrycie szkéd wyrzadzonych przez desz-
cze nawalne, podtopienia, burze, grad i huragany.

Wg International Labour Organization do 2030 roku
swiat straci rownowartos¢ 80 min petnoetatowych
miejsc pracy wskutek upatéw (2,2% globalnych go-
dzin pracy). To daje strate 2,4 bln dolaréw rocznie.

Zmiany klimatyczne staty sie istotnym zagroze-
niem, wptywajacym na sektor nieruchomosci ko-
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mercyjnych. Ekstremalne zjawiska pogodowe, ktére
wczesniej nie dotykaty niektorych regionow, réw-
niez w Polsce sg coraz bardziej powszechne. Ry-
zyka fizyczne, takie jak gwattowne powodzie, susze
i burze, prowadzg do wzrostu kosztéw inwestycji,
ubezpieczen i eksploatacji nieruchomosci. Wg da-
nych z Raportu CBRE Climate Change: Implications
for Offices? w latach 2021-2023 w Unii Europejskiej
koszty zwigzane z tymi zjawiskami wyniosty ponad
163 mid euro.

Dodatkowo, zmiany klimatu wplywajg na atrak-
cyjnosé budynkoéw dla najemcéw, ich ptynnosé fi-
nansowg oraz wartos$¢ rynkowa. Zgodnie z rapor-
tem z Badania nastrojow najemcow biur w Europie
(CBRE 2024) - ponad 40% organizacji twierdzi, ze
decyzje dotyczace lokalizacji biur sg podejmowa-
ne w oparciu o odporno$é nieruchomosci na za-
grozenia zwigzane ze zmianami klimatu oraz plany
transformacji w kierunku niskoemisyjnej i zréwno-
wazonej ekologicznie. W odpowiedzi na te wyzwa-
nia, inwestorzy i zarzadcy nieruchomosci wdrazajg
strategie i dziatania, majace na celu ograniczenie
ryzyka i adaptacje do skutkdw zmian klimatu.

Co rozumiemy przez zmiane klimatu
i ryzyko klimatyczne?

Zmiang klimatu nazywamy wyktadniczy wzrost
temperatury atmosfery od czasu rewolucji przemy-
stowej, wynikajgcy z emisji gazow cieplarnianych
i rosngcego stezenia dwutlenku wegla w atmosfe-
rze (inne okreslenia to zmiany klimatyczne lub glo-
balne ocieplenie).

Srednie temperatury powierzchni Ziemi wzrosty
juz o ponad jeden stopien Celsjusza w poréwna-
niu z poziomem sprzed epoki przemystowej. Od
stycznia do grudnia 2023 roku byly najwyzsze od
poczatku ustandaryzowanych globalnych pomia-
réw w 1850 roku. W Polsce rok 2024 zakonczyt sie
anomalig sredniej rocznej temperatury wynoszacg
+2,3°C, bijgc tym samym rekord z 2019 roku.

Raport IPCC opublikowany w sierpniu 2021 r. do-
starczyt jednoznacznych dowoddéw na zmiany
wzorcow pogodowych i po raz pierwszy pokazat, ze
dziatalnos¢ cztowieka przyczynita sie do czestsze-
go i powazniejszego wystepowania ekstremalnych
zjawisk klimatycznych, takich jak fale upatow, su-

1 Climate Change: Implications for Offices, CBRE 2024

sze, deszcze nawalne, powodzie czy potezne hura-
gany. Dotychczasowe ocieplenie doprowadzito juz
teraz do nieodwracalnych zmian, ktére bedg trwaty
przez stulecia, takich jak np. wzrost poziomu mo-
rza czy wymieranie gatunkéw morskich. Te wnioski
powtérzono w najnowszym raporcie IPCC (Climate
Change 2023, AR6), w ktorym naukowcy alarmuija,
ze bez natychmiastowych zmian dopuszczalna gra-
nica ocieplenia temperatury, wynoszgca 1,5°C, zo-
stanie najpewniej przekroczona do 2040 r.

Zgodnie z Global Risk Report 20252 opracowanym
przez World Economic Forum, w perspektywie 10 lat,
5 z 10 najdotkliwszych w skutkach ryzyk, zaklasyfi-
kowanych wedtug stopnia zagrozenia, zwigzanych
bedzie ze Srodowiskiem. W najwiekszym stopniu,
z uwagi na najbardziej dotkliwy prawdopodobny
wptyw, zagraza¢ nam bedg wtasnie ekstremalne
zjawiska pogodowe.

Zagrozenia fizyczne zwigzane z klimatem dzielimy

na:

® ostre (nagte) zdarzenia, tj. ekstremalne zjawiska
pogodowe (np. powodzie, naturalne pozary la-
sow, burze, w tym gradobicia i deszcze nawalne,
cyklony tropikalne, huragany i tajfuny, osuwiska,
susze, fale zimna i fale upatéw);

® przewlekte (chroniczne), czyli anomalia rozwi-
jajagce sie w dtuzszych okresach i zwigzane ze
stopniowymi zmianami klimatu (np. staty, dtu-
gotrwaty wzrost srednich globalnych tempera-
tur, wymieranie gatunkoéw i utrata bioréznorod-
nosci na Ziemi, podniesienie sie poziomu morz).

Wazne jest zrozumienie roznicy miedzy zagrozenia-
mi ostrymi a przewlektymi, poniewaz do zarzadza-
nia nimi i ich tagodzenia wymagane sg rézne strate-
gie. Zagrozenia ostre wymagajg planéw i procedur
reagowania kryzysowego oraz ubezpieczenia. Za-
grozenia przewlekte wymagajg dtugoterminowego
planowania i dziatan adaptacyjnych, np. moderni-
zacji infrastruktury.

Proces oceny fizycznych ryzyk
klimatycznych dla nieruchomosci

Fizyczne ryzyko klimatyczne to potencjalne szkody
fizyczne i straty finansowe spowodowane rosngcg
ekspozycja na zagrozenia wynikajgce ze zmiany kli-
matu. Jest okreslane na podstawie skali narazenia

2 Global Risk Report, World Economic Forum




budynku na dane zagrozenie (wynikajacej z praw-
dopodobieristwa wystgpienia zagrozenia i jego skali
wplywu na nieruchomosci) oraz odpornosci danego
budynku na zagrozenie.

Na przyktad, ryzyko powodzi rzecznej, a wiec poten-
cjalne straty finansowe dla aktywéw powstate na
skutek powodzi, okreslone zostanie na podstawie
oceny prawdopodobienstwa wystgpienia powodzi
i jej skali oraz poziomu srodkéw zapobiegawczych
stosowanych na miejscu w celu ochrony przed tym
zagrozeniem.

Celem analizy fizycznych ryzyk klimatycznych jest
umozliwienie osiggniecia odpornosci na skutki
zmian klimatu poszczegdlnych nieruchomosci lub
aktywow w catym portfelu, poprzez zidentyfikowa-
nie i zrozumienie ryzyka klimatycznego wynikajace-
go z powyzszych trzech czynnikoéw.

Ocene ryzyka najczesciej przeprowadza sie w opar-

ciu o klasyfikacje zagrozen zaproponowang w Tak-

sonomii Unii Europejskiej, dzielgca gtéwne zagroze-

nia na cztery obszary:

® ryzyka wynikajgce z temperatury, takie jak fale
upatow, ktére mogg obcigzac systemy chtodze-
nia budynkéw;

® ryzyka zwigzane z wiatrem, np. huragany i silne
burze, w tym gradobicia. Te zagrozenia mogg pro-
wadzi¢ m.in. do uszkodzen dachéw oraz porwania
przez wiatr niezabezpieczonych obiektow;

® ryzyka zwigzane z woda, np. powodzie spo-
wodowane wylewami rzek, a takze intensywne
opady deszczu, prowadzace do lokalnych pod-
topien;

® ryzyka wynikajgce ze struktury podtoza (geolo-
giczne) oraz uksztattowania i rodzaju terenu, ta-
kie jak erozja gleby, osiadanie gruntu, osuwiska
czy lawiny.

Opracowanie skutecznych strategii adaptacyjnych

i zabezpieczenie budynkow przed dtugoterminowymi

konsekwencjami zmian klimatu wymaga uwzgled-

nienia tych czynnikébw w strategiach zarzadzania

ryzykiem firmy. Skuteczny i dobrze przeprowadzony

proces oceny ryzyka klimatycznego obejmuje:

® scenariuszowg ocene prawdopodobienstwa
wystgpienia zagrozenia zwigzanego ze zmiana-
mi klimatu, w oparciu o modele i mapy klima-
tyczne oraz bazy danych historycznych;

® ocene wplywu zagrozenia na budynek i jego od-
pornosci na skutek zastosowanych rozwigzan
technologicznych i architektonicznych;

® ocene ryzyka i plan adaptacji. 4

Ocene ryzyka najczesciej przeprowadza sie w oparciu o klasyfikacje zagrozen zaproponowang
w Taksonomii Unii Europejskiej, dzielgcg gtéwne zagrozenia na cztery obszary:

1

ryzyka wynikajgce z temperatury, takie
jak fale upatéw, ktére mogg obcigzaé
systemy chtodzenia budynkoéw;

3

ryzyka zwigzane z wodg, np. powodzie
spowodowane wylewami rzek, a takze
intensywne opady deszczu, prowadzgce
do lokalnych podtopien;

2

ryzyka zwigzane z wiatrem, np. huragany
i silne burze, w tym gradobicia. Te zagro-
zenia mogg prowadzi¢ m.in. do uszko-
dzen dachow oraz porwania przez wiatr
niezabezpieczonych obiektow;

ryzyka wynikajace ze struktury podto-
za (geologiczne) oraz uksztattowania
i rodzaju terenu, takie jak erozja gleby;,
osiadanie gruntu, osuwiska czy lawiny.
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Wptyw zmian klimatu

i ryzyk klimatycznych
na nieruchomosci

— perspektywa bankéw

Bartosz Silczak
dyrektor Biura
Ryzyka ESG,
Bank Gospodarstwa
Krajowego

Zmiany Klimatu wywierajq coraz wiekszy
wptyw na sektor nieruchomosci, co z per-
spektywy bankow oznacza koniecznosc
dogftebnej analizy i adaptacji procesow
finansowania.

Powddz, ktéra miata miejsce w Polsce we wrzesniu
2024 roku, wywarta ogromny wptyw na sektor przed-
siebiorstw — w raporcie Wéd Polskich koszty strat
oszacowano na poziomie od 3 do 10 mid zt. Wedtug
wstepnych danych wojewoddw, tylko infrastruktu-
ra w trzech najbardziej dotknietych wojewddztwach
przyniosta straty oszacowane na ponad 4,2 mlid zi,
z czego sam Dolny Slask odpowiadat za co najmniej
3,8 mid zt.

Dla bankéw, operujacych z perspektywy finansowania
przedsiebiorstw, skutki finansowe powodzi oznaczajg
ryzyko pogorszenia kondycji kredytobiorcow z sektora
MSP oraz duzych korporaciji. Straty w infrastrukturze,
przerwane tancuchy dostaw, prace remontowe oraz
utrata ptynnosci — to czynniki prowokujgce wzrost
opo6znien w sptatach i wzrost niewyptacalnosci. Poza
powodzig duze konsekwencje majg takze porywiste
wiatry, burze i grady. Odpowiadaty za 65% wszystkich
strat katastroficznych w 2024 roku. Przedsiebiorcy
poniesli koszty zwigzane z naprawg hal produkcyj-
nych, uszkodzeniami linii energetycznych oraz za-
ktéceniami proceséw biznesowych. Susze, ktére od

diuzszego czasu trwajg w naszym kraju, przyczyniajg
sie do spadku poziomu wod gruntowych, a to z kolei
skutkuje utrudnieniami dla firm produkcyjnych oraz
energetycznych.

Dla bankéw oznacza to koniecznos¢ przeprowadze-
nia analizy ryzyka klimatycznego oraz zaostrzenia
warunkéw kredytowania przedsiebiorstw w lokali-
zacjach wysokiego ryzyka. Prowadzone przez banki
procesy oceny tego ryzyka mozna podzieli¢ na trzy
gtéwne: dla zabezpieczen, dla transakciji i dla catego
portfela.

W wycenie zabezpieczen ryzyko klimatyczne jest
uwzgledniane poprzez stosowanie zasad szczegdl-
nej ostroznosci i analize czynnikéw ESG, ktére moga
obnizy¢ warto$¢ nieruchomosci w dtugim okresie.
Regulacje Basel IV (CRR3) wymagajg, aby operaty
szacunkowe byly sporzadzane przez kwalifikowa-
nych rzeczoznawcdw, z transparentnymi zatozeniami
i pominieciem tymczasowych okoliczno$ci moga-
cych sztucznie zawyza¢ wartosé. Banki dodatkowo
monitorujg pogorszenie wartosci zabezpieczen wy-
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Powodz z wrzesnia 2024 roku wywarta ogromny
wplyw na sektor przedsiebiorstw — w raporcie
Wod Polskich koszty strat oszacowano

na poziomie od 3 do 10 mid z#

nikajace z ryzyk srodowiskowych, spotecznych i tadu
korporacyjnego, co wptywa na decyzje kredytowe
i poziom akceptacji zabezpieczen.

Dla transakcji, nie tylko w sektorze nieruchomosci,
analizowane sg aktywa strategiczne klienta pod ka-
tem ryzyka fizycznego, poniewaz jego materializacja
moze ograniczy¢ zdolno$¢ do obstugi zadtuzenia.
W procesie analizy ryzyka ESG bank ocenia lokaliza-
cje i podatnosé kluczowych aktywoéw na ekstremalne
zjawiska pogodowe, wykorzystujgc miedzy innymi
dane geograficzne i scenariusze klimatyczne. Wyniki
tej analizy wptywajg na ocene zdolnosci kredytowej.

Wymogi regulacyjne wskazujg, ze banki powinny
identyfikowaé¢ i monitorowaé ryzyka klimatyczne
w strategii, ptynnosci i apetytach ryzyka oraz rapor-
towac je z uwzglednieniem horyzontéw: krétkiego
(<3 lata), sredniego (3-5 lat) i dtugiego (>10 lat).
Dlatego tez do ryzyka podchodzg, analizujac cate
portfele i przeprowadzajac stres testy. Sg to scena-
riuszowe symulacje reakcji kredytobiorcow na m.in.
zdarzenia ryzyka fizycznego, takie jak powodzie czy

fale upatéw. Banki modelujg scenariusze i ich wptyw
na bank — np. niedobory ptynnosci, spadek wartosci
portfela, wzrost NPL — na poziomie geograficznym
i sektorowym.

W procesie kontroli ryzyka banki stosujg mechanizmy,
takie jak limity ekspozycji na nieruchomosci w strefach
zagrozonych ryzykiem fizycznym, odmowe przyje-
cia zabezpieczen np.: narazonych na ryzyko powodzi,
a takze wyzsze wymagania kapitatowe. Wzrost per-
cepcji ryzyka prowadzi do ograniczenia sktonnosci
do finansowania takich nieruchomosci. Jednoczesnie
wprowadzane sg wymagania EBA, PRA czy ECB, do-
tyczace adekwatnosci kapitatu, zarzgdzania ryzykiem
srodowiskowym, przejrzystosci i stres testow ESG.
Banki wdrazajg procedury, ograniczajac dostepnosé
kredytoéw i polepszajac jako$¢ analizy zabezpieczen.

W efekcie wymuszona przez zmiany klimatu transfor-
macja systemow bankowych przyczynia sie zaréwno
do ograniczenia ryzyka finansowego, jak i promowa-
nia adaptacji budynkéw — poprzez zachety do inwe-
stycji w odporne konstrukcje i technologie. 4
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ESG dla nieruchomosci komercyjnych 3.0

Mirostaw Gromek
Transformation
& Innovation Manager,
Accolade

Wptyw zmian klimatu
i ryzyk klimatycznych
na nieruchomosci

Zmiany klimatu coraz silniej wptywajq
na sposob projektowania i zarzqgdzania
nieruchomosciami komercyjnymi,
szczegolnie w sektorze magazynowym.
Ekstremalne zjawiska pogodowe — takie
Jak nawalne deszcze potgczone z silnym

wiatrem — ujawniqjg ograniczenia
rozwiqzan, ktore jeszcze niedawno
spetniaty formalne wymogi techniczne,

Tomasz Oktaba
Director Project
Management, Accolade

Jednym z kluczowych obszaréw adaptacji jest
ochrona konstrukcji dachéw w obiektach wielkopo-
wierzchniowych. Intensywne opady, przy duzej po-
wierzchni dachu i silnym wietrze, moga prowadzi¢ do
nierbwnomiernego gromadzenia sie wody i lokalne-
go przecigzenia konstrukcji. W odpowiedzi Accolade
wprowadzito nowy standard projektowy obejmujacy
m.in. obnizone attyki (do ok. 7 cm) oraz rozbudowa-
ne elementy awaryjnego odprowadzania wody desz-
czowej, zaprojektowane powyzej rynkowych norm, co
umozliwia jak najszybsze odprowadzenie nadmiaru
wody i ogranicza ryzyko uszkodzen konstrukcyjnych.

Réwnolegle rosnie znaczenie retencji wody i za-
gospodarowania terenu. Zwiekszanie powierzchni
biologicznie czynnych, projektowanie zbiornikéw
retencyjnych oraz pogtebione analizy ryzyk powo-
dziowych — uwzgledniajgce dtugoterminowe skutki
zmian klimatycznych i rosngcg czestotliwos¢ zja-
wisk ekstremalnych, w tym sptyw powierzchniowy
i poziom wod gruntowych — stajg sie integralnym
elementem procesu inwestycyjnego, czesto wykra-
czajgcym poza obowigzujace regulacje.

lecz dzis okazujq sie niewystarczajgce
Z punktu widzenia bezpieczenstwa
I ciggtosci operacyjney.

Zmiany klimatu wptywaja takze na oczekiwania na-
jemcow. Coraz czesciej pytajg oni o zabezpieczenia
ciggtosci dostaw energii, mozliwos¢ podtgczenia
agregatéw oraz inteligentne systemy zarzgdzania
budynkiem (BMS), ktére pozwalajg elastycznie re-
agowac na ekstremalne temperatury i nagte zmiany
warunkéw atmosferycznych.

Przyktadem takiego podejscia jest centrum dys-
trybucyjne Accolade dla sieci Action w Dunikowie
(Park Szczecin VI), gdzie — we wspotpracy i uzgod-
nieniu z najemcg — wdrozono powyzsze rozwig-
zania, zwiekszajgc odpornosé¢ obiektu na zjawiska
ekstremalne. Testy szczelnos$ci i badania termo-
graficzne potwierdzity jako$¢ wykonania budynku
oraz prawidtowe zaprojektowanie systemoéw HVAC,
ktorych efektywnos¢ w bezposredni sposdb zalezy
od szczelnosci powtoki, szczegdlnie w warunkach
skrajnych temperatur. Doswiadczenia te pokazuja,
ze adaptacja do zmian klimatu staje sie nie tylko
kwestig srodowiskowa, ale rowniez kluczowym ele-
mentem zarzgdzania ryzykiem i diugoterminowej
wartosci nieruchomosci. 4
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Ryzyko klimatyczne
a wartos¢ aktywow

Aleksandra
Smith-Kozlowska
Director, Research,
ULI Europe

Przez lata zrownowazony rozwoj
w sektorze nieruchomosci postrzegany
byt gfownie jako narzedzie ograniczania

negatywnego wplywu — odpowiedz na
regulacje, oczekiwania interesariuszy lub
kwestie wizerunkowe. Dzis ta perspektywa
ulega fundamentalnej zmianie. Wraz

Z uznaniem zmiany klimatu za realne
ryzyko finansowe ESG przestaje by¢
dodatkiem do strategii, a staje sie jednym
Z kluczowych czynnikow wptywajgcych na
wartosc aktywow, stabilnosc przeptywow
pienieznych i dostep do kapitatu.

Zmiana klimatu jako ryzyko finansowe

Przez dziesieciolecia podejscie sektora nierucho-
mosci do zréwnowazonego rozwoju koncentrowato
sie gtéwnie na ograniczaniu szkdd. Kwestie srodo-
wiskowe i spoteczne byty traktowane jako czynniki
zewnetrzne — istotne z punktu widzenia reputacji
lub regulaciji, ale rzadko kluczowe dla decyz;ji finan-
sowych. Sytuacja zaczeta sie zmienia¢ w 2017 roku
wraz z publikacjg zalecen Task Force on Climate-
-related Financial Disclosures (TCFD). TCFD wpro-
wadzita istotng zmiane w sposobie myslenia, jed-
noznacznie definiujgc zmiane klimatu jako ryzyko
finansowe, a nie wytgcznie jako kwestie Srodowi-
skowg czy etyczng. Pomogto to rynkowi zrozumiec,
ze przedsiebiorstwa nie tylko wptywajg na klimat,
ale réwniez ponoszg finansowe konsekwencje
zmian klimatycznych. Zalecenia TCFD zachecity fir-
my i inwestoréw do analizy tego, w jaki sposéb ry-

zyka i szanse klimatyczne moga wptywac na mode-
le biznesowe — koszty, przychody, wartos¢ aktywow
oraz dostep do kapitatu.

To potgczenie zrbwnowazonego rozwoju, zarzadza-
nia ryzykiem i sprawozdan finansowych przyczynito
sie rowniez do upowszechnienia koncepcji ,double
materiality”, czyli ,podwdjnej istotnosci”. Oznacza
ona spojrzenie z dwéch perspektyw:

® wptywu dziatalnosci firmy na srodowisko i spo-
teczenstwo (perspektywa ,od wewnatrz na ze-
wnatrz", tzw. istotnos$¢ wptywu),

wptywu kwestii zrbwnowazonego rozwoju na
wyniki finansowe firmy i jej przyszie perspekty-
wy (perspektywa ,z zewnatrz do wewnatrz", tzw.
istotnos¢ finansowa).

To nowe podejscie odbito sie szerokim echem
w catym s$rodowisku inwestycyjnym, ale szcze-
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golnie istotne okazato sie dla sektora nierucho-
mosci — kapitatochtonnego, ditugoterminowego
i silnie zwigzanego z lokalizacja.

Nowy krajobraz ryzyka

Ryzyko klimatyczne przestato by¢é kwestig po-
boczng. Coraz czesciej uznaje sie je za jeden z klu-
czowych czynnikéw decydujgcych o przysztych
wynikach aktywoéw i strategiach inwestycyjnych.
Dziatania na rzecz dekarbonizacji i odpornosci
klimatycznej sg dzi$ postrzegane jako elementy
zwiekszania i ochrony wartosci bydynkéw, a nie
jedynie jako naktady inwestycyjne uzasadniane
krotkoterminowymi oszczednos$ciami.

Mimo rosnacej swiadomosci, sektor nieruchomosci
wcigz ma trudnosci z wyliczeniem wptywu ryzyka
klimatycznego na wartos¢ aktywow. Branza nadal
opiera sie gtéwnie na tradycyjnych modelach inwe-
stycyjnych, ktdre z natury sa retrospektywne. Histo-
ryczne dane dotyczace transakcji, czynszéw, amor-
tyzacji, funkcjonalnego starzenia sie budynkoéw czy
stop kapitalizacji pozostajg podstawg prognoz, przy
zalozeniu, ze przyszte warunki rynkowe bedg w du-
zej mierze odzwierciedlaé przeszto$¢. Tymczasem
zaréwno fagodzenie skutkéw zmiany klimatu, jak
i adaptacja do niej wymagajg zupetnie innej reakcji
rynku, ktérej nie da sie wywnioskowac¢ wytgcznie na
podstawie danych historycznych.

Realne zrozumienie ekspozycji aktywéw na ry-
zyko klimatyczne, jego wptyw na przyszte wyniki
finansowe oraz koszt braku dziatan (bo brak in-
westycji w dekarbonizacje i odpornos¢ klimatycz-
ng rowniez generuje koszty), wymaga od branzy
nowego spojrzenia na przysztosé i przyjecia pew-
nych zatozen dotyczacych tego, jak moze ona wy-
gladac.

Wielu czotowych inwestoréw, wtascicieli i zarzad-
céw juz dostrzegto te potrzebe i zaczeto mody-
fikowaé swoje wewnetrzne modele inwestycyj-
ne, uwzgledniajgc przyszte ryzyka klimatyczne.
To istotny krok naprzod, jednak wyzwania pozo-
stajg. Po pierwsze, kazda organizacja ocenia ryzy-
ko w nieco inny sposéb, co utrudnia porownywanie
inwestycji i moze budzi¢ sceptycyzm inwestorow
oczekujgcych jasnego i wiarygodnego uzasad-
nienia dla wyzszych naktadéw kapitatu. Po dru-
gie, wieksi i lepiej przygotowani uczestnicy rynku
majg dzi§ wyrazng przewage i precyzyjniej wyce-

niajg ryzyko klimatyczne. W efekcie mniejsi gra-
cze, dysponujgcy ograniczonymi zasobami, moga
nieswiadomie nabywac nieruchomosci o wyzszej
ekspozycji na to ryzyko, co oznacza, ze problem
nie znika, lecz jest jedynie przesuwany dalej w tan-
cuchu inwestycyjnym.

Rozwigzaniem jest wypracowanie wspdlnego jezy-
ka w zakresie analiz scenariuszowych i spojrzenia
w przysztos¢. Spéjna metodologia oceny ryzyk kli-
matycznych i ich integracji z modelami inwestycyj-
nymi umozliwitaby lepszg poréwnywalnos¢ projek-
tow, zwiekszytaby zaufanie inwestoréw do wynikow
analiz oraz poprawita przejrzystos¢ transakcji. Moze
to réwniez przyspieszy¢ naptyw kapitatu do dziatan
dekarbonizacyjnych i adaptacyjnych, ktérych pilnie
potrzebujemy, aby realnie utrzymaé szanse na reali-
zacje celéw Porozumienia Paryskiego.

Koszt dekarbonizacji
a koszt braku dziatania

Ryzyko transformacyjne zwigzane jest z przej-
sciem gospodarki na model niskoemisyjny, za-
réwno pod wptywem polityki publicznej, jak i ocze-
kiwan rynku. W sektorze nieruchomosci przejawia
sie ono m.in. wiekszg sktonnoscig inwestorow,
bankéw i ubezpieczycieli do finansowania budyn-
kéw niskoemisyjnych, preferencjami najemcow
wobec takich powierzchni, zaostrzajgcymi sie
regulacjami klimatycznymi, upowszechnieniem
technologii niskoemisyjnych czy rosnaca presja
spoteczng na przejrzystos¢ w zakresie emisji.
Wszystkie te czynniki wptywajg na koszty finan-
sowania, poziom czynszow, tempo utraty warto-
$ci budynkéw i stopy wyjscia z inwestycji — pozo-
staje jednak pytanie, jak przetozy¢ je na konkretne
liczby finansowe.

W 2023 roku Urban Land Institute (ULI) opublikowat
Transition Risk Assessment Guidelines (Wytyczne
Oceny Ryzyka Transformacyjnego), ktore przedsta-
wiajg, jak uwzglednia¢ ryzyko zwigzane z transfor-
macjg niskoemisyjng w modelach inwestycyjnych,
tzw. zdyskontowanych przeptywédw pienieznych
(discounted cashflow models — w skrécie DCF).
Wytyczne te oferujg praktyczny i przystepny spo-
sob ilosciowego ujecia wptywu dekarbonizacji na
przyszte wyniki finansowe budynkéw. Ich szerokie
zastosowanie moze pomoc branzy méwic¢ jednym
jezykiem i konsekwentnie porownywac projekty in-
westycyjne pod katem dekarbonizaciji.
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Réwnolegle ULI rozwija narzedzie Preserve, ktore
tagczy modele DCF ze sciezkami neutralnosci kli-
matycznej. Pozwala ono poréwnaé¢ koszt dekar-
bonizacji z kosztem braku dziatania na poziomie
pojedynczego budynku, pomagajgc inwestorom
i zarzagdzajgcym uwzgledniaé¢ ryzyka dotychczas
pomijane, analizowaé¢ wptyw zmieniajgcego sie kli-
matu na przyszte zachowania rynku i podejmowacé
lepiej uzasadnione decyzje inwestycyjne.

Adaptacja do zmiany klimatu:
niepewnos¢ zostaje z nami

Ryzyko fizyczne wigze sie ze zmianami wzorcéw
klimatycznych i juz dzis ma bardzo realne konse-
kwencje dla budynkow. Powodzie, pozary i fale upa-
téw w ostatnich latach dotknety witascicieli i uzyt-
kownikéw nieruchomosci w catej Europie. Branza
doswiadcza wyzszych sktadek ubezpieczeniowych,

rosngcych kosztow napraw i utrzymania, utraty do-
chodéw z najmu w wyniku ekstremalnych zjawisk
pogodowych oraz spadku popytu w obszarach
szczegolnie narazonych na ryzyko fizyczne.

Cho¢ na rynku dostepnych jest coraz wiecej narze-
dzi do oceny ryzyka fizycznego, ich wyniki czesto
znaczaco sie roznig. Odmienne zatozenia, scena-
riusze klimatyczne, horyzonty czasowe i metody
modelowania prowadzg do bardzo réznych ocen
ryzyka dla tego samego budynku, co utrudnia po-
réwnania i ostabia zaufanie do rezultatéw.

Jeszcze wiekszym wyzwaniem jest przetozenie tej
wiedzy na konkretne decyzje inwestycyjne. Wielu
wtascicieli nieruchomosci chciatoby zrozumieé
stope zwrotu z inwestycji w odpornos¢ klima-
tyczng, ale nie istnieje jeden uniwersalny sposéb
jej obliczania. Poréwnywanie naktadéw inwesty-
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cyjnych na adaptacje z potencjalnymi stratami
i kosztami napraw, ktorych udatoby sie unikngé,
bywa postrzegane jako zbyt spekulatywne. Z ko-
lei wzrost sktadek ubezpieczeniowych nie zawsze
jest dobrym wskaznikiem, poniewaz ubezpieczy-
ciele czesto ograniczajg zakres ochrony zamiast
znaczaco podnosi¢ ceny.

Kluczowe znaczenie ma réwniez kontekst lokalny.
Aby wiasciwie oceni¢ ekspozycje budynku na ryzy-
ko, nalezy uwzgledni¢ odpornos$c¢ catego otoczenia
— dzielnicy czy miasta — oraz to, jak zaktécenia spo-
wodowane ekstremalng pogodg moga wptywac na
dochody z najmu i atrakcyjno$¢ nieruchomosci dla
przysztych najemcow i kupujgcych.

USTANDARYZOWANA METODA OCENY
| INTEGRACJI RYZYK TRANSFORMACYIJNYCH
W MODELU ZDYSKONTOWANYCH PRZEPLYWOW

PIENIEZNYCH (DCF)

Ryzyka transformacyjne
w modelu DCF
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Poniewaz fizyczne skutki zmiany klimatu sg nie-
pewne i silnie zalezne od lokalizacji, niemal nie-
mozliwe jest przypisanie im jednej, konkretnej
prognozowane] wartosci kosztowe]. Witasciciele
aktywoéw moga jednak korzystaé z analiz scena-
riuszowych, dostosowujgc zatozenia do réznych
mozliwych przebiegéw przysztosci. Rowniez
w tym obszarze branza potrzebuje wspodlnego je-
zyka, ktoéry pozwoli budowac zaufanie i pogtebiaé
zrozumienie ryzyka mimo niepewnosci.

Coraz wiecej dowodéw na wptyw
klimatu na decyzje inwestycyjne

Aby uzyska¢é petniejszy obraz ekspozyciji na ryzy-
ko klimatyczne — zaréwno transformacyjne, jak
i fizyczne — wiasciciele i zarzadzajacy nierucho-
mosciami muszg odejs¢ od prognoz opartych wy-
tacznie na danych historycznych. Uwzglednianie
scenariuszy przysztosci w modelach inwestycyj-
nych staje sie niezbedne dla zabezpieczenia dtu-
goterminowej wartosci.

Cho¢ dla niektorych takie scenariusze mogag wy-
dawac sie hipotetyczne, branza juz dzi$ obserwuje
sygnaty, ze kwestie klimatyczne wptywajg na decy-
zje na kazdym etapie cyklu inwestycyjnego. Czesc
cztonkdéw ULI wskazuje, ze dostawcy kapitatu coraz
czesciej wprowadzajg wymogi klimatyczne do pro-
cesow alokacji sSrodkéw, oferujgc preferencyjne wa-
runki finansowania dla budynkéw niskoemisyjnych
i odpornych na zmiany klimatu, lub strategii typu
.brown to green".

Sa tez przyktady transakcji, w ktorych cena jest ob-
nizana ze wzgledu na przyszie koszty elektryfikac;ji
budynku, brak mozliwosci montazu instalacji foto-
woltaicznych czy dtugoterminowe umowy z wyso-
koemisyjnymi najemcami. Niektére projekty w lo-
kalizacjach z wysokoemisyjng siecig energetyczng
i niekorzystng politykg sg catkowicie porzucane.
Z drugiej strony, inwestorzy zwracajg uwage na lep-
sze relacje z samorzadami, szybsze wynajmowanie
i sprzedawanie ,zielonych" budynkow oraz przewa-
ge konkurencyjng nad mniej zréwnowazonymi sg-
siadami.

Istnieje wiele przyktadow dziatann zmniejszajgcych
emisje dwutlenku wegla, ktére przynoszg réwniez
oszczednosci dzieki bardziej efektywnemu wyko-
rzystaniu zasobdw, takich jak energia czy materia-
ty budowlane. W niektérych przypadkach budynki

niskoemisyjne charakteryzujg sie takze wyzsza
ptynnoscig finansowg, a ich wtasciciele sg w stanie
sprzedac je szybciej, nawet przy trudnych warun-
kach rynkowych.

Cho¢ jest zbyt wczesnie, zeby z tych przyktadow
wyciagna¢ wnioski dla catej branzy, sygnalizujg one
mozliwe kierunki rozwoju rynku. Ma to szczegdlne
znaczenie w kontekscie nasilajacych sie fizycznych
skutkéw zmian klimatu oraz krokéw podejmowa-
nych przez prawodawcoéw i firmy w celu ich ogra-
niczania.

R6zne wersje prawdopodobnych
scenariuszy przysztosci

Ryzyko klimatyczne ksztattuje nowe podstawy in-
westowania w nieruchomosci. Opieranie modeli
finansowych wytacznie na danych historycznych
juz nie wystarcza. Zmiany klimatu przestaty by¢
abstrakcyjnym, odlegtym problemem — dzi$ sta-
nowig istotny czynnik finansowy, wptywajacy na
wyniki aktywow.

Inwestorzy, ktorzy nie uwzgledniajg scenariuszy
klimatycznych patrzacych w przyszto$é, moga
btednie oceniaé zaréwno ryzyko strat, jak i poten-
cjalne korzysci. Z kolei ci, ktérzy wtgczajg ryzy-
ko klimatyczne do proceséw wyceny i planowa-
nia inwestycji, sg lepiej przygotowani do ochrony
i budowania dtugoterminowej wartosci swoich
budynkow.

Warto podkresli¢, ze analiza scenariuszowa nie
polega na przewidywaniu jednego, konkretnego
przebiegu wydarzen. Jej celem jest testowanie od-
pornosci aktywow i portfeli na rézne warianty przy-
sztosci, identyfikowanie zmian rynkowych oraz
zrozumienie, gdzie warto$¢ moze by¢ zagrozona,
a gdzie — dzieki aktywnym dziataniom — moze zo-
sta¢ wzmocniona.

Taka zmiana podejscia wymaga nowych danych,
nowych narzedzi oraz $cislejszej wspotpracy mie-
dzy zespotami ds. zréwnowazonego rozwoju, ryzy-
ka, inwestycji i wyceny. Wymaga takze wyrazniej-
szego uznania, ze ryzyko klimatyczne ma charakter
dynamiczny, jest silnie zwigzane z lokalizacja i sple-
cione z szerszg transformacja rynku. Zrozumienie
tej rzeczywistosci i dziatanie w oparciu o nig szybko
staje sie jednym z kluczowych wyzwan — i jedno-
czesnie szans — dla branzy nieruchomosci. 4
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GOZ jako narzedzie
ochrony wartosci
aktywow

W realiach rosngcych kosztow
surowcow, zaostrzajgcych sie regulacji

I presji na dekarbonizacje, gospodarka

o obiegu zamknietym staje sie jednym

Z najskuteczniejszych sposobow ochrony
wartosci aktywow budowlanych.

Dzieki projektowaniu adaptowalnemu,
tatwemu demontazowi oraz cyfrowej
kontroli zasobow nieruchomosci stajq sie
bardziej odporne na ryzyka regulacyjne

i finansowe, stabilniej generujq przychody
oraz zachowujg wyzszq wartosc
rezydualnq — dzis i w przysztosci.

Gospodarka cyrkularna w kontekscie
budowlanym

Gospodarka o obiegu zamknietym (GOZ), zwana
takze ekonomig cyrkularng, powstata w odpowiedzi
na potrzebe zarzgdzania ograniczonymi zasobami,
jako alternatywa dla gospodarki linearnej, oraz z ko-
niecznosci redukcji negatywnego wptywu dziatalno-
$ci gospodarczej na srodowisko. Dla Polski i Europy
jest to droga do zmniejszenia zaleznosci od importu
surowcow, ograniczenia emisji CO, i budowy bardziej
odpornych, ekonomicznie stabilnych miast. Dla in-
westorow i projektantow oznacza nowe ryzyka, ale
i nowe szanse rynkowe: produkty i ustugi cyrkularne
bedg zyskiwaé na wartosci wraz z zaostrzajgcymi sie
wymogami srodowiskowymi i rosngcg swiadomo-
$cig inwestoréw oraz uzytkownikéw.

Kluczowe obszary dziatan
dla budownictwa

Skuteczna transformacja budownictwa na GOZ
wymaga réwnolegtego dziatania kilku kluczowych
aspektow: legislacji, zamowien publicznych, finan-
séw, technologii i kompetencji rynkowych. Tylko
w ten sposob rozwigzania cyrkularne przestang
by¢ pojedynczymi przyktadami dobrej praktyki,
a stang sie skalowalnym elementem standardo-
wego procesu inwestycyjnego.
® Regulacje i zamowienia publiczne: standardy
projektowe promujgce projektowanie z myslg
o rozbidrce, obowigzkowe paszporty materiato-
we i kryteria cyrkularne w przetargach publicz-
nych zwiekszg popyt na rozwigzania reuse/re-
manufacture.
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DIAGRAM MOTYLA STWORZONY PRZEZ FUNDACIJE ELLEN MACARTHUR

Zrédto: https://www.ellenmacarthurfoundation.org/circular-economy-diagram, ttumaczenie: Sweco Polska

Diagram motyla obrazuje
dwa wspdtistniejgce

i uzupetniajace sie obiegi
materiatéw — biologiczny
i techniczny
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DIAGRAM EKONOMII OBWARZANKA KATE RAWORTH

Model ekonomii obwarzanka
w odniesieniu do budownictwa
wskazuje, ze sektor budowlany
musi dziata¢ w ramach granic
planetarnych przy jednocze-
snym zapewnieniu podstawo-
wych potrzeb spotecznych

® Modelowanie i cyfryzacja: BIM zintegrowany
z paszportami materiatowymi i bazami kompo-
nentéw utatwia odzysk, ponowne wykorzysta-
nie i planowanie demontazu.

® Projektowanie i technologia: projektowanie mo-
dutowe, montaz na sucho, tatwe tgczenia i mi-
nimalizacja mieszanych materiatéw utatwiajg
recykling i demontaz.

Zrodto: https://commons.wikimedia.org/w/index.php?cu-
rid=107409184, Doughnut Economics Action Lab -
https://doughnuteconomics.org/tools-and-stories/65, CC
BY-SA 4.0

Zarzadzanie zasobami na placu budowy: se-
gregacja u zrodta, logistyka zwrotna elementéow
prefabrykowanych, partnerstwa z recyklerami
i centrami odzysku.

Modele biznesowe: wypozyczanie i leasing ele-
mentéw (np. fasady, instalacje), serwisowanie
budowlanych komponentéw, rynek wtérny kom-
ponentéw i materiatow.
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1. Ryzyka klimatyczne

Monika Chacinska,
Environmental Manager, Skanska Property Poland

Gospodarka obiegu zamknietego w budownictwie

— perspektywa Skanska

Jako deweloper chcemy, aby wszystkie nasze budyn-
ki byty zgodne z wymaganiami unijnej Taksonomii,
w szczegdlnosci Sciezki 7.1, ktorej celem jest tagodzenie
skutkéw zmian klimatycznych. Juz na etapie projekto-
wania wprowadzamy cyrkularne podejscie — projektu-
jemy budynki tak, aby w przysztosci mozliwy byt prosty
demontaz i ponowne wykorzystanie jego elementow.
Cyrkularnosé¢ to takze zdolnosé budynku do zmiany
funkcji, co réwniez adresujemy w procesie projekto-
wym. Korzystamy m.in. z Level(s) — European Frame-
work for Sustainable Buildings, ktéry traktujemy jako
wytyczne do projektowania cyrkularnego i elastyczne-
go dla naszych budynkow.

Taksonomia to réwniez wymagania dotyczqce se-
gregacji odpadow na placu budowy. W Skanska wdra-
zamy ten wymdg od dawna, a nasze wewnetrzne cele
sq bardziej rygorystyczne niz wymagania Taksonomii.
W 2025 roku naszym celem byto przekazanie minimum
96% odpaddéw budowlanych do recyklingu, podkresle
tylko, ze te cele co roku sie zmieniajq i stajq sie coraz
bardziej surowe.

Staramy sie edukowac rynek, oczekujqc od dostaw-
cow materiatéw budowlanych przedstawienia dekla-
racji srodowiskowych produktéw (deklaracji EPD typu
I11), zawierajqcych informacje na temat wptywu mate-
riatow na klimat i srodowisko. Dla nas wyliczenia $ladu
weglowego wbudowanego sq podstawq kazdej naszej
decyzji. Ponadto kazdy projekt ma swéj tzw. budzet
karbonowy, ktory nie moze zosta¢ przekroczony i jest
starannie monitorowany.

Wykonujemy rozbiérki starych budynkéw w sposéb
selektywny - z demontazu budynku Mercury w Pradze
az 97% materiatéw przekazalismy do recyklingu, 58%
masy betonu zostato zuzyte do produkcji nowego mate-
riatu - Rebetong, w ktérym naturalne kruszywo zosta-
to zastgpione wtasnie materiatem z wyburzen. Z kolei
szkto z budynku trafito do firmy produkujqcej fasady
szklane. Elementy z wyposazenia wnetrz, takie jak:
kuchnie, meble czy drzwi trafity do doméw dla uchodz-
cow, szpitali czy szkét i organizacji spotecznych.

W Warszawie przygotowujemy sie do podobnego
procesu, tworzqc np. skan 3D naszego budynku, co po-
zwala nam precyzyjnie zaplanowac¢ proces odzysku po-
szczegdlnych materiatéw, co nie jest tatwe, bo wymaga
doswiadczonych partnerow.

Jednym z inspirujgcych projektow zrealizowanych
przez Skanska jest budynek znajdujqgcy sie w Szwecji,
w miejscowosci Malmo - Hyllie Terrace, w ktérym catq
konstrukcje wykonano z niskoemisyjnego betonu, a cze-
Sci wspdlne zostaty zaprojektowane zgodnie z zasada-
mi gospodarki obiegu zamknietego. Projektant wyko-
rzystat odpady budowlane, resztki z produkcji mebli,
tworzgc ,nowe” ponadczasowe, funkcjonalne meble
o bardzo wysokim poziomie wzornictwa.

To doskonaty przyktad gospodarki obiegu zamknie-
tego, ale czy mozliwy do zastosowania w Polsce? Nale-
zy zda¢ sobie sprawe, iz zastosowanie niskoemisyjnego
betonu wiqze sie ze zdecydowanie dtuzszym czasem
wigzania w poréwnaniu z tradycyjnqg mieszankq be-
tonowq, co wpltywa wyraznie na caty harmonogram
budowy. Z tego wzgledu w naszych projektach beton
niskoemisyjny stosujemy jedynie w czesci podziemnej
budynku, starajqc sie utrzymac czas realizacji inwesty-
¢ji na poziomie ok. 2 lat.

W Polsce zastosowanie elementéw z obiegu wtorne-
go we wnetrzach budynku jest trudne ze wzgledu na
przepisy okreslajqce, co jest odpadem, a co surowcem
oraz kwestie gwarancji i trwatosci. Brakuje rowniez
informacji o wtasciwosciach materiatow z rynku wtor-
nego, co budzi obawy wykonawcéw. Wciqz dominuje
przekonanie, ze ,nowe znaczy trwate’, dlatego potrzeb-
na jest edukacja - poczqwszy od architektéw, skon-
czywszy na konsumentach.

W Szwecji lokalne przepisy wymagajq zastosowania
gospodarki obiegu zamknietego w nowych budynkach.
Dla krajow skandynawskich jest to naturalne. Czekamy
na takie zmiany w Polsce.

19


http://m.in

ESG dla nieruchomosci komercyjnych 3.0

® Finansowanie i instrumenty ekonomiczne: zie-
lone kredyty, preferencyjne stawki ubezpiecze-
niowe, mechanizmy wspierajgce inwestycje
w demontowalne i nadajgce sie do ponownego
uzytku rozwigzania.

e Swiadomos¢ i kompetencje: szkolenia projek-
tantow, wykonawcow i inwestoréow w zakresie
projektowania cyrkularnego, instalacji i demon-
tazu; edukacja inwestorow o dtugoterminowych
korzysciach.

® Przemystowa symbioza i lokalne tancuchy do-
staw: wspotpraca miedzy inwestorami, produ-
centami materiatéw budowlanych i podmiotami
recyklingowymi w celu wymiany strumieni ma-
teriatowych i ograniczenia transportu.

® Certyfikacja i raportowanie: ujednolicone wskaz-
niki i metryki (LCA, zawartos$¢ recyklatu, poten-
cjat do ponownego uzycia) wspierajgce decyzje
inwestycyjne i transparentnosg.

GOZ w projektowaniu, procesie budowy
i zarzadzaniu budynkiem

Gospodarka o obiegu zamknietym w budownictwie
opiera sie na projektowaniu i zarzadzaniu zasobami
w sposob, ktory wydtuza zycie budynku, ogranicza
zuzycie materiatébw oraz umozliwia ich ponowne
wykorzystanie. Kluczowg role odgrywa tu projekto-
wanie adaptowalne (Design for Adaptability), ktore
pozwala obiektom ptynnie odpowiadaé na zmie-
niajgce sie wymagania uzytkowe bez konieczno-
$ci kosztownych i materiatochtonnych przebudéw.
Norma ISO 20887 wskazuje, ze adaptacyjnos¢ obej-
muje przede wszystkim elastyczno$é funkcjonalng,
mozliwos¢ rozbudowy konstrukcji oraz moduto-
wos¢é elementéw. Otwarty uktad pieter, nienosne
przegrody, mozliwo$¢ zmiany funkcji catego budyn-
ku czy konstrukcja umozliwiajgca nadbudowe i mo-
dyfikacje fasad to dziatania zwiekszajace trwatosé
i efektywnos¢ zasobowg obiektu.

Z adaptacyjnoscig Scisle wigze sie projektowanie
pod katem demontazu (Design for Disassembly).
Zgodnie z normg I1SO 20887 zasady DfD koncen-
trujg sie przede wszystkim na: projektowaniu bu-
dynku w sposéb zapewniajacy niezaleznosé i fa-
twos¢ rozdzielania jego elementéw. Juz na etapie
koncepcji uwzglednia sie przysztg rozbiorke, aby
maksymalnie utatwi¢ odzysk i recykling materia-
téw. Stosuje sie potgczenia mechaniczne zamiast
chemicznych, elementy prefabrykowane i standa-
ryzowane oraz instalacje poprowadzone tak, aby

dostep do nich byt szybki i nie wymagat ingeren-
cji w konstrukcje. Integralng czescig procesu jest
plan demontazu oraz paszporty materiatowe, ktére
gromadzg dane o komponentach, ich parametrach
oraz potencjale ponownego uzycia. Cyfrowe na-
rzedzia, takie jak BIM czy skanowanie 3D, pozwa-
lajg tworzy¢ ,cyfrowe blizniaki" budynkoéw, wspie-
rajace ich przysztg dekonstrukcje.

Cyrkularne podejscie obejmuje réwniez minima-
lizacje zuzycia surowcéw pierwotnych i promo-
wanie wykorzystania materiatéw z drugiego obie-
gu — w pierwszej kolejnosci poprzez ponowne
uzycie, nastepnie upcykling, recykling i dopiero
w ostatecznosci downcykling. Waznym obszarem
jest tez gospodarowanie odpadami budowlanymi
i rozbiorkowymi, ktére stanowig najwiekszy stru-
mien odpadow w Europie. Polskie przepisy wyma-
gajg ich selektywnej zbidrki w kilku frakcjach oraz
tworzenia planéw gospodarowania odpadami, co
wspiera ich odzysk i ogranicza sktadowanie. De-
konstrukcja — rozbiorka prowadzona w sposob
umozliwiajgcy odzysk komponentéw — staje sie
standardem w projektach realizowanych zgodnie
z zasadami budownictwa cyrkularnego i certyfi-
kacjami srodowiskowymi.

Modele biznesowe wspierajace GOZ

Przeksztatcenie sektora budownictwa w kierunku

GOZ jest wspierane przez nowe modele biznesowe,

ktére maksymalizujg wykorzystanie zasobo6w, ogra-

niczajg generowanie odpadéw i promujg wydtuza-

nie cyklu zycia produktéw. Nalezg do nich m.in.:

® Product-as-a-Service (PaaS) — model, w kto-
rym produkt pozostaje wtasnoscig producenta,
a uzytkownik ptaci za jego dziatanie lub dostep
do ustugi. Producent odpowiada za konserwa-
cje, serwis oraz odzysk komponentéw po zakon-
czeniu eksploatacji. W sektorze nieruchomosci
taki model stosowany jest m.in. w odniesieniu
do oswietlenia czy dZzwigéw osobowych.

® |easing materiatdw i wyposazenia — dotyczy
zaréwno elementéw trwatych (np. elementow
fasadowych), wyposazenia budynku (np. sys-
temy zieleni w biurach), jak i urzadzen wyko-
rzystywanych podczas budowy. Pozwala na
zwiekszenie efektywnosci uzycia zasobow oraz
ogranicza konieczno$¢ zakupu nowych ele-
mentow.

® Wspotdzielenie przestrzeni — polega na zwiek-
szeniu intensywnosci korzystania z zasoboéw
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Radek Edward Stach

Architect, Facade and Sustainability Consultant, Snghetta

Filozofia cyrkularna w DNA Snghetta

Raport,Our Common Future’, opracowany przez Swia-
towq Komisje ds. Srodowiska i Rozwoju pod przewod-
nictwem Gro Harlem Brundtland, wprowadzit definicje
zrownowazonego rozwoju: ,Rozwdj, ktéry zaspokaja
potrzeby obecnego pokolenia, nie ograniczajgc moz-
liwosci przysztych pokolen do zaspokajania wtasnych
potrzeb’.

Dokument ten stat sie punktem odniesienia dla
architektow i projektantéw na catym swiecie, w tym
dla Snphetta, ktéra od poczqtku swojej dziatalno-
Sci w 1989 roku przyjeta te filozofie jako fundament
projektowy. Trzy dekady podzniej celem biura jest
osiggniecie neutralnosci weglowej w realizowanych
projektach poprzez tworzenie architektury trwatej,
adaptowalnej i opartej na ponownym wykorzystaniu
materiatéw - zgodnie z zasadami gospodarki obiegu
zamknietego.

Flagowe realizacje Snghetty - jak seria budynkéw
Powerhouse powstata we wspotpracy ze Skanska - udo-
wadniajq, ze architektura moze byc¢ jednoczesnie pluse-
nergetyczna (produkujgca wiecej energii niz zuzywa)
i cyrkularna pod wzgledem materiatowym.

Przyktadem jest Powerhouse Kjorbo — gteboka mo-
dernizacja biurowca z lat 80., ktory dzis wytwarza ok.
200 000 kWh rocznie, czyli dwukrotnosé¢é wtasnego
zapotrzebowania, redukujqc przy tym zuZycie energii
operacyjnej nawet o 90%.

Kjorbo, jako pierwszy projekt z serii Powerhouse,
pozostaje wzorem kompleksowej modernizacji: za-
chowano i zaadaptowano istniejqgcq konstrukcje, za-
stosowano energooszczednq fasade, niskoemisyjne
przeszklenia, systemy wentylacji z odzyskiem ciepta,
instalacje fotowoltaiczne oraz pompy ciepta z odwier-
tami geotermalnymi. Te dziatania znaczgco obnizyly
slad weglowy materiatéw i zwiekszyty efektywnos¢
energetyczng, co przyniosto projektowi m.in. certyfikat
BREEAM-NOR Outstanding oraz liczne nagrody, w tym
UN Global Climate Action Award 2023 za pionierstwo
w zréwnowazonych renowacjach.

Snghetta podkresla, ze wdrozenie modelu GOZ wy-
maga holistycznej wspétpracy wszystkich uczestnikéw
procesu budowlanego. W projektach takich, jak Power-

house sojusz architekta, wykonawcy, inwestora i eks-
pertéw zewnetrznych zaowocowat innowacjami tech-
nologicznymi i biznesowymi. Co istotne, zréwnowaZzone
budynki okazaty sie nie tylko przyjazne srodowisku, ale
réwniez optacalne - generujq oszczednosci i nowe moz-
liwosci (np. sprzedaz nadwyzek energii), dowodzqc, zZe
architektura cyrkularna moze przynosic realne korzy-
Sci ekonomiczne.

Snghetta wdraza zasady GOZ na wszystkich pozio-
mach: od skali budynku po detale i produkt. Niezalez-
nie od tego, czy chodzi o rewolucyjng modernizacje
istniejgcego biurowca (Kjorbo), nowy obiekt bedgcy
producentem energii (Brattgrkaia, Telemark) czy in-
nowacyjny wieZowiec oparty na naturalnej wentyla-
¢ji (Vertikal Nydalen) - wspdlnym mianownikiem jest
Swiadome projektowanie, ktére traktuje zasoby jako
cenne i ograniczone. Przyktady w mniejszej skali to
m.in. krzesto S-1500 (wykonane z lokalnie przetwo-
rzonego plastiku) oraz ptytki Forite z pottuczonych
komponentow szklanych pochodzqcych z elektrood-
padoéw. Produkty Snghetta Product Design ilustrujq
idee upcyklingu i lokalnych obiegéw materiatow, kté-
re nastepnie znajdujq zastosowanie w projektach ar-
chitektonicznych.

Snphetta poprzez swoje projekty i filozofie ksztat-
tuje nowy paradygmat w budownictwie: odchodzenie
od linearnego modelu ,zaprojektuj-wybuduj-wyburz”
na rzecz cyrkularnego podejscia, w ktérym budynek
jest postrzegany jako element szerszego ekosystemu
- zarowno naturalnego, jak i gospodarczego. Doswiad-
czenia wyniesione z pionierskich realizacji Powerhouse
majq inspirowa¢ kolejne projekty, wyznaczajqc kieru-
nek dla catej branzy.
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poprzez tworzenie przestrzeni wielofunkcyj-
nych, elastycznie dostosowujgcych sie do réz-
nych form i pér uzytkowania, co ogranicza po-
trzebe budowy nowych obiektéw.

® Platformy handlu komponentami — np. tworze-
nie rynku wtérnego dla drzwi, okien, konstrukcji
stalowych, ,urban mining".

Modele te, wraz z innymi strategiami cyrkularnymi
— takimi jak regeneracja, odnowa i ponowne wy-
korzystanie — stuzg wydtuzeniu zywotnosci mate-
riatdw, produktow i zasobdw, a tym samym przy-
czyniajg sie do zmniejszenia zuzycia surowcow
pierwotnych oraz ograniczenia wptywu srodowi-
skowego sektora budowlanego.

Ekonomia cyrkularna redefiniuje wartos¢ w budow-
nictwie, ktéra powinna by¢ mierzona nie tylko jako
koszt budowy, ale jako warto$¢é w catym cyklu zycia:
trwatosc¢ konstrukcji, mozliwos¢ adaptaciji, energo-
i materiatochtonnos$¢ na metr kwadratowy, poten-
cjat demontazu i ponownego uzycia. Tworzy przy
tym realng warto$¢ spoteczng, wspierajgc rozwgj
zabudowy mieszkalnej o nizszych kosztach eks-
ploatacji i nizszym $ladzie materiatowym, wzmac-
niajac polityki publiczne oraz inwestycje infrastruk-
turalne, ktére jednoczes$nie generujg miejsca pracy,
ograniczajg presje na zasoby naturalne i sprzyjajg
bardziej sprawiedliwemu dostepowi do débr.

Z perspektywy Sweco Polska, czyli firmy, ktéra
oferuje ustugi doradcze i inzynierskie na wszyst-

kich etapach realizowanego projektu, widzimy
jak wazne jest myslenie o GOZ na kazdym etapie
procesu inwestycyjnego. Jako dziat konsultingu
w Sweco Polska, obejmujgcy inzynieréw i specja-
listow z takich dziedzin, jak budownictwo, inzy-
nieria Srodowiskowa, energia, gospodarka odpa-
dami, finanse czy zréwnowazony rozwaéj, petnimy
funkcje katalizatora GOZ — tgczymy ambicje in-
westora, wizje projektanta, praktyke wykonawcy,
wymagania instytucji finansujgcych oraz oczeki-
wania spoteczne, tak aby zamiast kompromisoéw
powstawaty rozwigzania optymalne pod katem
obiegu zasobdw. Korzystamy przy tym z szero-
kiego zaplecza wiedzy catej Grupy Sweco w Eu-
ropie. W krajach takich, jak Holandia, Dania, Nor-
wegia czy Szwecja cyrkularno$¢ w budownictwie
jest rozwinieta na szczegdlnie wysokim poziomie,
co umozliwia nam przenoszenie sprawdzonych
praktyk i narzedzi do projektéw realizowanych
w Polsce.

Nasza role realizujemy poprzez doradztwo i warsz-
taty dlainteresariuszy oraz zespotéw projektowych,
przeprowadzanie analiz cyklu zycia (LCA/LCC),
definiowanie mierzalnych celéw GOZ i warunkéw
kontraktowych (np. projektowanie adaptowalne),
a takze identyfikacje mechanizmoéw wdrozenio-
wych — finansowych, prawnych i organizacyjnych.
Takie podejscie pozwala minimalizowaé¢ ryzyka
i koszty, a jednoczes$nie zwiekszaé szanse na trwa-
ta, spoteczng i rynkowg wartos$¢ budynkow w diu-
gim horyzoncie. 4
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Grazyna Kutla,
Bank Gospodarstwa Krajowego (BGK)

Aspekt GOZ w decyzjach kredytowych i inwestycyjnych

Bank Gospodarstwa Krajowego aktywnie uczestniczy

w JICE - wspdlnej inicjatywie publicznych bankéw UE

wokét gospodarki obiegu zamknietego, angazujgc sie

w finansowanie projektéw cyrkularnych w budownictwie.

Nowa strategia BGK (2025-2030) wpisuje dqzenia do GOZ

w filar transformacji ku konkurencyjnej i zeroemisyjnej

gospodarce, podkreslajqc role banku w mobilizacji kapita-

tu na rzecz efektywnego wykorzystania surowcow i zrow-
nowazonego rozwoju infrastruktury budowlanej.

W sektorze nieruchomosci i infrastruktury BGK
oferuje m.in. preferencyjne pozyczki na modernizacje
budynkow, instalacje OZE, wdrazanie rozwigzan nisko-
emisyjnych oraz przebudowe infrastruktury komunalnej
z uwzglednieniem zasad GOZ.

Czes¢ tych dziatan byta realizowana przez zakon-
czony juz Program Jessica2, ktory wspierat rewitalizacje
zdegradowanych obszaréw miejskich. Obecnie trwajq
prace nad kolejnq edycjq tego programu.

Pozostate przyktady finansowarn obejmujq inwesty-
cje w efektywnos¢ energetyczng, recykling materiatéw
budowlanych oraz zastosowanie rozwiqzan umozliwia-
jgcych ponowne wykorzystanie zasobéw. Banki, wspie-
rajqc GOZ w nieruchomosciach, coraz czesciej wymagajq
analiz cyrkularnosci, stosowania materiatéw o niskim
sladzie weglowym, paszportéw renowacji oraz zgodno-
sci z Taksonomiq UE, co wpltywa na dostepnos¢ finanso-
wania i ocene ryzyka inwestycyjnego.

BGK, w swojej praktyce, stosuje wytyczne EBI i iden-
tyfikuje cztery gtéwne obszary gospodarki obiegu za-
mknietego:

e projektowanie i produkcja w obiegu zamknietym
(np. produkcja mas bitumicznych z destruktu asfal-
towego),

* wykorzystanie w obiegu zamknietym (np. rewitaliza-
cja obejmujqca przebudowe i adaptacje nieuzytkow:
budynkéw i terenéw poprzemystowych, placow itp.),

* odzyskiwanie wartosci (np. selektywna zbiérka i recy-
kling lub odzysk materiatéw z rozbiérki budynkéw),

e wsparcie GOZ.

Kazdy projekt zgtoszony jako cyrkularny jest rozpa-
trywany i kwalifikowany jako finansowanie spetniajqce
jedno z powyzszych kryteriéw.

Zaawansowane podejscie do weryfikacji zatoZonych
w projekcie kryteriéw GOZ, oparte na analizach cyrkular-
nosci, paszportach renowacji oraz ocenie zgodnosci z Tak-
sonomiq UE, jest obecnie stosowane gtéwnie w przypadku
projektéw o duzej kwocie finansowania, przy ktérych ryzy-
ko banku istotnie wzrasta. W przypadku BGK dotyczy to fi-
nansowan przedsiebiorstw podlegajgcych pod obowiqgzek
raportowania zréownowazonego rozwoju lub projektach
przekraczajgcych 100 min zt, podobne praktyki obserwuje
sie réwniez wsrdd innych bankow. W perspektywie przy-
sztosci mozna oczekiwacd, ze tego rodzaju podejscie stanie
sie standardem i obejmie réwniez mniejsze finansowania.

BGK wspiera modernizacje budynkéw wpisanych do
rejestru zabytkéw, co pozwolito na przywrdcenie lub
nadanie im nowych funkcji uzytkowych, np. spotecznych,
gospodarczych, turystycznych lub kulturalnych. Wspiera
tez selektywnq zbiérke i ponowne przetwarzanie zebra-
nych odpaddw, finansujgc np. zakup maszyn i urzqdzen
do recyklingu czy kompleksowq modernizacje catych
zaktaddéw wykorzystujgcych w swojej produkcji rowniez
odpady. Przyktadem jest tu refinansowanie i finansowa-
nie czesci naktadéw inwestycyjnych netto zwiqzanych
Z reorganizacjq i unowoczesnieniem zaktadu produkcji
mas bitumicznych.

Innym przyktadem udzielenia finansowania na cele
GOZ zwigzane z budownictwem jest wsparcie udzielone
jednemu z producentéw budynkéw modutowych, ktore
projektowane i wykonane sq w sposéb umozliwiajqcy ro-
zebranie konstrukcji i przemieszczenie jej w inne miejsce.

Ponadto w ramach poZyczek rozwojowych z Fundu-
szy Europejskich na lata 2021-2027, ktérych bank jest
dysponentem, wspierane sq inwestycje majqce na celu
poprawe zarzqdzania efektywnosciq Srodowiskowq
w kierunku gospodarki zasobooszczednej, rewitaliza-
cje zdegradowanych obszaréw, w ramach ktérej mozna
sfinansowac przebudowe, rozbudowe lub modernizacje
zdegradowanych budynkéw, w tym m.in. budynkéw po-
przemystowych, powojskowych w celu przywrécenia lub
nadania im nowych funkcji uzytkowych, np. spotecznych,
gospodarczych, turystycznych Ilub kulturalnych wraz
z zagospodarowaniem terenu funkcjonalnie zwigzanego
z obiektem.
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WPLYW KONKRETNYCH ROZWIAZAN GOZ i
NA INWESTYCJE W OBSZARZE NIERUCHOMOSCI

zrodto: opracowanie wiasne, Sweco Polska

Rozwigzanie Wplyw

Projektowanie adaptowalne

Ogranicza potrzebe kosztownych remontéw i zuzycia nowych
materiatéw; umozliwia szybkie dostosowanie funkgcji; skraca czas
wytgczen i minimalizuje przestoje najmu; obniza naktady inwesty-
cyjne przy zmianie najemcy.

Elastycznos$¢ funkcjonalna
przestrzeni

Umozliwia szybkie przeksztatcanie uktadéw pomieszczen; redukuje
potrzebe przebuddéw; skraca okresy niedostepnosci przestrzeni;

w obiektach komercyjnych poszerza baze potencjalnych najemcoéw,
zwieksza atrakcyjnos¢ rynkowa, a przez to stabilizuje przychody
inwestora.

Otwarty plan i nieno$ne Sciany
dziatowe

Obnizaja koszty adaptacji; przyspieszajg proces dostosowania do
nowej funkgcji lub najemcy.

Ruchome przegrody

Umozliwiajg zmiane funkcji w czasie rzeczywistym; zwiekszaja
wykorzystanie obiektu; ograniczajg konieczno$é tworzenia nowych
zasobdéw powierzchni.

Konstrukcyjna mozliwosé
rozbudowy

Utatwia dobudowe kondygnacji lub rozbudowe boczng bez przebu-
dowy elewac;ji; pozwala powiekszy¢ budynek zamiast go wyburzag;
wydtuza uzytkowanie obiektu, gdy pierwotne parametry stajg sie
niewystarczajace.

Siatka stup6éw o wiekszych
rozstawach

Zwieksza elastycznos¢ aranzacji; ogranicza liczbe elementéw do
demontazu; utatwia zmiane funkcji i najemcow.

Modutowos$é i prefabrykacja

Przyspiesza montaz i demontaz; umozliwia przenoszenie modu-
téw miedzy obiektami; ogranicza odpady i obniza koszty moder-
nizacji.

Potaczenia odwracalne
(np. srubowe, ryglowe)

Utatwiajg selektywny demontaz; podnoszg jakos¢ odzyskiwanych
materiatéw; wspierajg ponowne wykorzystanie komponentdow.

Instalacje z tatwym dostepem

Redukujg koszty i czas serwisu; umozliwiajg wymiane elementéw
o krotkiej trwatosci bez dewastacji $cian i sufitéw; zwiekszajg
utrzymanie ciggtosci funkcjonowania obiektu.

Plan demontazu

Umozliwia przewidywalng, bezpieczng i ekonomiczng dekonstruk-
cje; wspiera wysokg jakos$¢ odzysku komponentow.

Paszporty materiatowe

Zapewniajg petng identyfikacje materiatow; pozwalajg na efektyw-
ny odzysk; zwiekszajg wartos¢ rezydualng materiatéw i umozliwia-
ja ich przysztg monetyzacje na rynku wtérnym.

Cyfrowy blizniak

Utatwia zarzadzanie komponentami w catym cyklu zycia; umoz-
liwia precyzyjne planowanie modernizacji i demontazu; podnosi
efektywnosé recyklingu.

Stosowanie kruszyw wtérnych
i betonu z dodatkiem popiotow
lotnych lub granulatu z recyklingu

Redukuje slad weglowy wbudowany w materiatach o istotnym
wptywie (duzy udziat w masie budynku). Zagospodarowanie od-
padow.

Plany gospodarowania odpadami

Kontrolujg redukcje odpadéw; zwiekszajg poziom odzysku; wspie-
rajg wdrazanie i upowszechnianie praktyk cyrkularnych wsréd
wykonawcow.
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Rozwiazanie Wplyw

Ogranicza odpady poprzez zachowanie wiasnosci po stronie pro-
ducenta; umozliwia odzysk i regeneracje komponentéw; redukuje
koszty cyklu zycia.

Wykorzystanie
Product-as-a-Service (PaaS)

Leasing materiatow Obniza naktady inwestycyjne; zwieksza efektywnos¢ wykorzystania

i wyposazenia zasobow, ogranicza konieczno$¢ duzych zakupow i nadprodukcji;
eliminuje koniecznos$¢ zakupu elementow uzywanych sporadycznie.

Wspétdzielenie przestrzeni Zwieksza intensywnos$¢ uzytkowania; redukuje presje na budowe
nowych obiektéw; optymalizuje wykorzystanie istniejacej infra-
struktury.

REGULACIJE | RAMY OCENY ’BEZPO§REDNIO
ZWIAZANE Z CYRKULARNOSCIA W SEKTORZE
NIERUCHOMOSCI

zrodto: opracowanie wtasne, Sweco Polska

Narzedzie / Regulacja Jak odnosi sie do GOZ

Taksonomia UE W zaleznosci od konkretnej dziatalnosci oraz kategorii kryteriow (istotnego

(dla sektora) wktadu lub DNSH) narzuca:

+ obowigzkowe sortowanie odpadéw zgodnie z unijnymi przepisami

+ wykonanie audytu przedrozbiérkowego

* osiaggniecie wymaganych progéw masy odpadoéw przekazanych do ponow-
nego uzycia lub recyklingu

+ obliczenie i ujawnienie srodowiskowego sladu weglowego GWP budynku

+ wdrozenie zasad Design for Adaptability (elastycznos¢ funkcjonalna, moz-
liwos¢ przysztych zmian)

+ wdrozenie zasad Design for Deconstruction (tatwy, selektywny demontaz,
odwracalne potgczenia)

+ stosowanie cyfrowych narzedzi do opisu materiatéw i komponentow

CSRD CSRD wprowadza obowigzek raportowania kwestii zrownowazonego rozwo-
ESRS E5 ju przez przedsiebiorstwa.
ESRS precyzuje metodyke oraz strukture tych raportéw, zapewniajac jednoli-
ty i poréwnywalny format danych.
W ramach standardéw srodowiskowych ESRS E5 — Resource Use and
Circular Economy koncentruje sie na wdrazaniu zasad gospodarki o obiegu
zamknietym (GOZ).
Standard definiuje ujawnienia dotyczgce m.in.:
+ ilosci zuzywanych surowcow pierwotnych w poréwnaniu z materiatami
z recyklingu,
* masy i rodzaju odpadéw powstajacych w dziatalnosci,
* poziomu ponownego uzycia i odzysku materiatow,
+ strategii ograniczajgcych zapotrzebowanie na zasoby
(takich jak ekoprojektowanie, modularno$é czy wydtuzanie cyklu zycia
produktéw),
+ dziatan umozliwiajgcych demontaz, naprawe i regeneracje produktow,
+ stopnia wdrazania modeli biznesowych opartych na cyrkularnosci
(leasing, Product-as-a-Service, wspotdzielenie).
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Narzedzie / Regulacja Jak odnosi sie do GOZ

ISO 20887 Okresla wymagania projektowe, ktére umozliwiajg demontaz, adaptacje i po-
nowne wykorzystanie elementéw budynku, definiujgc konkretne zasady doty-
czgce potgczen, modutowosci i dostepnosci komponentéw. Norma wskazuje
rowniez, jak ocenia¢ naprawialnos$¢, trwatos$¢ i elastycznos¢ funkcjonalng, aby
wydtuzy¢ cykl zycia obiektu i ograniczy¢ powstawanie odpadow.

LEVEL(s) Wskazniki zdefiniowane w ramach makro-celu 2: Efektywne wykorzystanie

zasobodw i gospodarka o obiegu zamknietym uwzgledniaja:

+ 2.1. Przedmiar robét, materiatéw i okreséw uzytkowania

+ 2.2. Odpady i materiaty z budowy i rozbiorki

+ 2.3. Projektowanie uwzgledniajgce mozliwosci adaptacji i renowacje

+ 2.4. Projektowanie uwzgledniajace rozbiorke, ponowne uzycie i zdolnosé
do recyklingu

LEEDv4, v4.1 Kategorie systemu LEED dla budynkéw nowych powigzane z GOZ:

* MRc Building Life-Cycle Impact Reduction (i tu opcje: — Building and Mate-
rial Reuse, Maintain Existing Structural Elements: Walls, Floors, Roofs, and
Envelope; — Interior Furniture and Nonstructural Elements Reuse; — Design
for Flexibility and Disassembly; — Building or Building Interiors Life Cycle
Assessment MRc Sourcing of Raw Materials)

* MRc Environmental Product Declaration EPD

+ MRp Construction and Demolition Waste Management Planningand Mana-
gement

* MRp Storage and Collection of Recyclables.

Oraz posrednio inne kategorie promujgce wybdr terenéw typu ,brownfield”,

odzysku wody, zastosowania OZE.

W odmianie LEED O&M dla budynkow istniejgcych najwieksze wsparcie GOZ

jest w kryteriach zwigzanych z politykg zakupowa, zarzgdzaniem odpadami,

utrzymaniem budynku, wydtuzaniem zywotnosci wyposazenia budynku oraz
zrébwnowazone ustugi sprzgtania (tzw. green cleaning).

BREEAM International Kategorie systemu powigzane ze wsparciem przejscia na GOZ:
New Construction « Mat 01 — Life cycle impacts

v6 oraz analogiczne + Mat 03 — Responsible sourcing of construction products
kategorie systemu + Mat 05 — Designing for durability and resilience

Breeam International + Mat 06 — Material efficiency

Refurbishment and + Wst 01 — Construction waste management

fit out 2015) * Wst 06 — Functional adaptability

Oraz posrednio inne kategorie dotyczgce zagospodarowania terenéw
.brownfield", ponownego wykorzystania wody, energii OZE.

BREEAM In-Use v6 W ramach systemu BREEAM In-Use kluczowe dla GOZ sg przede wszystkim
kategorie Rsc, obecne zar6wno w czesci Management, jak i Asset. W szcze-
golnosci dotyczg one:

* Rsc 02 — Reuse and recycling facilities

* Rsc 04 — Future adaptation / Functional adaptability

* Rsc 05 — Sustainable procurement

+ Rsc 06 — Optimising resource use, reuse and recycling

Ponadto przejscie na GOZ wspierajg posrednio inne kategorie systemu zwig-
zane z: zarzgdzaniem zasobami i materiatami (np. inwentaryzacja zasobow,
monitorowanie zuzycia), gospodarkg odpadami (procedury operacyjne,
recykling, odpady operacyjne), planowaniem i utrzymaniem obiektu, zréwno-
wazonymi zakupami i zamdéwieniami.
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Narzedzie / Regulacja Jak odnosi sie do GOZ

Przepisy krajowe dot.
odpadow budowlanych

Obecnie obejmujg gtéwnie obowigzki segregac;ji i odzysku odpadéw. Nadal
brak precyzyjnych regulacji dotyczgcych GOZ w projektowaniu i budowie.
Istnieje ,luka regulacyjna”.

Mapa Drogowa
Transformacji

w kierunku gospodarki
o obiegu zamknietym

Mapa Drogowa GOZ, przyjeta uchwatg Rady Ministréw (wrzesien 2019),
wskazata kierunek oczekiwanych zmian w budownictwie, np. zwiekszenia
uzycia surowcow wtornych (UPS, biomasa), projektowania produktéw pod
katem dtugiego uzytkowania i demontazu, wspierania EPR, wdrazania zielo-
nych zamowien publicznych, wspétdzielenia nieruchomosci oraz stosowania
narzedzi oceny LCA, tak aby potaczy¢ regulacje, modele biznesowe i praktyki
cyrkularne w sektorze nieruchomosci.

Wskazniki w Global
Circularity Protocol, GCP

Wybrane wskazniki, majgce najwieksze znaczenie dla sektora nieruchomosci:

+ % circular inflow — mierzy udziat materiatéw na wejsciu pochodzacych
ze zrodet wtdérnych lub odnawialnych, co pozwala ocenig¢, jak duza czesé
zuzywanych surowcow w projekcie budowlanym pochodzi z recyklingu lub
materiatow niskoemisyjnych
(kluczowe dla oceny udziatu kruszyw wtérnych, stali z recyklingu, materia-
téw low-carbon).

* % circular outflow — okresla poziom cyrkularnosci materiatéw opuszcza-

jacych budynek, w tym produktéw, odpaddw i pozostatosci, co pozwala

planowac¢ ich odzysk i ponowne wykorzystanie.

% material circularity — wskaznik agregujacy cyrkularnos¢ materiatéw na

wejsciu i wychodzacych, umozliwiajgcy catosciowg ocene efektywnosci

cyrkularnej projektu

(zbiorczy wskaznik, bardzo przydatny dla oceny projektow i raportowania

ESG).

* GHG impact — pokazuje potencjalne oszczednosci emisji gazéw cieplar-
nianych wynikajgce z zastosowania strategii cyrkularnej, takich jak wyko-
rzystanie materiatéw wtérnych i redukcja emisji w produkcji materiatow
budowlanych.

+ Actual lifetime — mierzy rzeczywistg trwatos¢ produktéw i komponentow
budowlanych, w poréwnaniu ze srednig branzowg, co pozwala planowac
dtugowiecznos$¢ budynkoéw i ograniczaé czestotliwo$é wymiany materiatow
(zywotnos$é budynku i elementéw jest kluczowa dla spowolnienia obiegu
i redukcji popytu na nowe materiaty).

LCA (Life Cycle
Assessment)

Ocena cyklu zycia materiatdw — Materiaty cyrkularne to mniejszy slad we-
glowy i Srodowiskowy

LCC (Life Cycle Costing)

Ekonomiczna ocena cyklu zycia — premiuje rozwigzania GOZ: trwatos$¢, ada-
ptowalnos$¢, demontaz i ponowne wykorzystanie.
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Dekarbonizacja
zaczyna sie od relacji
wiasciciel-najemca

Emily Hallworth
Manager, ESG
Programmes,

ULI Europe

Dekarbonizacja uzytkowanych budynkow

to wcigz jedno z najwiekszych wyzwan dla
sektora nieruchomosci. Glownym powo-
dem jest rozproszona odpowiedzialnosc¢
za emisje. Do tego dochodzq bariery struk-
turalne: rozbiezne bodzce finansowe, brak
spojnych danych i ograniczenia zwigzane
Z zachowaniami uzytkownikow. Wedtug
badan Urban Land Institute (ULI), do-
swiadczenia rynkowe jasno pokazujq, ze
bez realnej wspotpracy, opartej na jasnych
zasadach i nowych modelach finansowa-
nia, trudno bedzie przetozy¢ ambicje kli-
matyczne na konkretne wyniki.

Dlaczego dotychczasowe podejscia
nie dziataja

Budynki odpowiadajg za okoto 40% globalnych emisji
CO,, z czego duza czes$¢ powstaje na etapie codzien-
nego uzytkowania. W nieruchomosciach komercyj-
nych powierzchnie zajmowane przez najemcow ge-
nerujg zazwyczaj ponad potowe catkowitego zuzycia
energii. Co wiecej, istotna cze$¢ emisji operacyj-
nych wynika bezposrednio z dziatalnosci najemcow.
Ta sytuacja tworzy napiecie miedzy dwiema stro-
nami: wtasciciele odpowiadajg za dtugoterminowg
strategie dekarbonizacji i wyniki catego aktywa, ale
to najemcy w duzej mierze kontrolujg sposob korzy-
stania z budynku i faktyczny poziom emisiji.

Ta rozbieznos¢ od lat blokuje realne postepy. Wielu
wiascicieli inwestuje w energooszczedne, nowocze-

sne budynki, ale redukcja emisji zatrzymuje sig, gdy
dziatania najemcéw, aranzacje powierzchni i co-
dzienne praktyki nie idg w parze z ambicjami wia-
Sciciela. Raport ULl Occupiers and Owners: Faster
and Further on the Pathway to Decarbonisation To-
gether pokazuje, ze tradycyjny model relacji wiasci-
ciel-najemca, oparty gtéwnie na zapisach umow-
nych i transakcyjnym nastawieniu, nie odpowiada
skali i ztozonos$ci wyzwan klimatycznych. Bez za-
ufania, przejrzystosci i wspolnych celéw (zwtaszcza
finansowych) wiele prostych, optacalnych uspraw-
nien operacyjnych po prostu nie jest wdrazanych.

Problem dodatkowo pogtebia tzw. split incentive,
czyli rozbieznos¢ bodzcow finansowych wpisana
w wiekszos¢ uméw najmu. Wiasciciel ponosi koszty
inwestycji w efektywnos$¢ energetyczng, a oszczed-
nosci trafiajg do najemcy. W efekcie wiele projektow
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nie dochodzi do skutku — szczegodlnie wtedy, gdy
trudno jasno wykazaé finansowy zwrot z inwestyciji.
Coraz wiecej wtascicieli i zarzgdzajgcych aktywa-
mi dostrzega jednak, ze dekarbonizacja to nie tylko
kwestia odpowiedzialnosci, ale tez ochrona warto-
$ci nieruchomosci, ograniczanie ryzyka transforma-
cyjnego i dostosowanie do sciezek CRREM. Nadal
jednak nie jest to standardem rynkowym. Program
C Change, prowadzony prze ULI Europe, rozwija na-
rzedzie Preserve, ktére pomaga wtascicielom oce-
ni¢ ekonomiczne skutki dziatan dekarbonizacyjnych
i ustali¢ priorytety inwestycyjne. Samo zrozumienie
.dlaczego” i ,co" nalezy zrobic¢ to za mato. Kluczowe
pytanie brzmi: jak to sfinansowac i wdrozy¢ w prak-
tyce? | wiasnie tutaj wspétpraca wiascicieli i najem-
cow staje sie niezbedna.

Wspétpraca jako realna strategia
dekarbonizacji

Wspdtpraca wiascicieli i uzytkownikéw budynkow
to dzis jeden z najskuteczniejszych sposobdw ogra-
niczania emisji w obiektach funkcjonujacych na co
dzien. Ponizej opisuje sprawdzone rozwigzania,
ktore pomagajg przetamywac bariery strukturalne:
podziat kosztow, dostep do danych czy zmiane za-
chowan. Wnioski te opierajg sie m.in. na badaniach
ULI Randall Lewis Center for Sustainability in Real
Estate, materiatach z serii Working Toward Net Zero
Tenant Engagement, programie C Change ULI Euro-
pe oraz dobrych praktykach rynkowych.

Zielone umowy najmu

Zielone umowy najmu wprowadzajg zapisy doty-
czace efektywnosci energetycznej i zrbwnowazo-
nego uzytkowania budynku bezposrednio do do-
kumentéw najmu. Dzieki temu lepiej wyréwnujg
interesy wiascicieli i najemcow w zakresie wynikéw
catego obiektu. Jak pokazuje publikacja ULI Taking
Green Leases to Net Zero, kluczowe sg m.in. zapisy
dotyczace rozliczania kosztéw, podlicznikéw, udo-
stepniania danych czy minimalnych standardéw
efektywnosci. W potaczeniu z inwestycjami tech-
nicznymi zielone umowy najmu mogg poprawiac
dochdéd operacyjny netto, stope zwrotu i diugo-
terminowg wartos¢ nieruchomosci, jednoczesnie
obnizajgc koszty eksploatacyjne. W praktyce ich
wdrazanie bywa trudne. Réznice rynkowe, brak wie-
dzy i skomplikowane negocjacje czesto spowalnia-
jg proces. Jak podkresla Green Lease Toolkit, opu-
blikowany przez Better Buildings Partnership, same

zapisy umowne nie wystarczg. Zielona umowa
dziata tylko wtedy, gdy obie strony rzeczywiscie an-
gazujg sie w jej realizacje. Dobrze wdrozona moze
sta¢ sie punktem wyjscia do szerszej, dtugofalowej
wspotpracy.

Dane jako podstawa dziatan

Bez danych nie da sie skutecznie zarzadza¢ dekar-
bonizacjg. Wlasciciele i najemcy sg coraz czesciej
zobowigzani do raportowania wynikéow srodowi-
skowych wobec inwestoréw, prawodawcow i we-
wnetrznych struktur zarzadczych. Jednoczesnie
bariery, takie jak: obawy o poufnos¢ danych, brak
odpowiednich licznikéw czy niski poziom zaufania,
utrudniajg dostep do petnych informacji. Wspot-
praca umozliwia wymiane danych o zuzyciu ener-
gii i emisjach, co nie tylko utatwia raportowanie, ale
tez pozwala realnie poprawia¢ efektywnos¢. Dobre
dane umozliwiajg benchmarking, identyfikacje po-
tencjalnych usprawnien i lepsze decyzje inwestycyj-
ne, przenoszac ESG z poziomu deklaracji i ambicji
do codziennego zarzadzania. Zmiany regulacyjne
w Europie przyspieszajg ten trend. W wielu krajach
raportowanie i wspoétpraca miedzy witascicielami
i najemcami przestajg by¢ dobrowolne. Przyktado-
wo we Francji wtasciciele i najemcy budynkéw ustu-
gowych powyzej 1 000 m2 musza raportowacé zuzy-
cie energii na platformie OPERAT i realizowa¢ cele
redukcyjne: 40% do 2030 r., 50% do 2040 r. i 60% do
2050 r. w poréwnaniu z rokiem bazowym. W prakty-
ce oznacza to koniecznos¢ zorganizowanych pro-
cesOw zbierania danych, ich analizy i wspdlnego
dziatania na poziomie budynku.

Biezace zarzadzanie - klucz do sukcesu

Technologia to za mato, by osiggngé neutralnos¢
klimatyczng. Jak pokazuje publikacja ULI Beha-
viour Change to Achieve Net Zero, codzienne za-
chowania uzytkownikéw majg ogromny wptyw
na emisje. Proste dziatania, takie jak wytgczanie
sprzetu, racjonalne korzystanie z urzgdzen czy
zmiana sposobu uzytkowania przestrzeni, moga
przynies¢ realne oszczednosci. Edukacja, infor-
macje zwrotne, zachety i tzw. zielone ,nudge'e”
pomagajag wprowadza¢ niskoemisyjne nawyki
na state. Gdy najemcy rozumiejg wptyw swoich
dziatan na wyniki budynku, odpowiedzialnos¢ za
ESG staje sie wspdlna. Kluczowa role odgrywa-
jg tu zarzadcy nieruchomosci. To oni przektadajg
strategie na codzienng operacyjnosé, koordynuja
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dane, utrzymuja relacje z najemcami i wspierajg
raportowanie oraz zgodno$¢ z wymogami praw-
nymi. Ich wptyw jest ogromny — wedtug JLL az
96% emisji Scope 3 tej firmy pochodzi z zarzg-
dzanych nieruchomosci. Jednoczes$nie presja na
zarzadcow rosnie, a marze pozostajg ograniczo-
ne, co sprawia, ze kompetencje, ciggtos¢ zespo-
téw i struktura organizacyjna stajg sie kluczowe.
Coraz czesciej w Europie witasciciele i zarzadcy
tworzg komitety ds. zréwnowazonego rozwoju na
poziomie budynkéw, ktére formalizujg wspodtpra-
ce z najemcami. Opisane w Asset Sustainability
Committees Best Practice Guide ULI, takie zespo-
ty umozliwiajg wspdlng analize danych, ustalanie
priorytetéw i koordynacje dziatan. Pomagajg tez

Zrédto: studium przypadku Lendlease Eco-
-Concierge, Asset Sustainability Committees
Best Practice Guide

przetozy¢ cele strategiczne na konkretne dziata-
nia operacyjne.

W catej Europie rosnaca liczba wtascicieli i za-
rzgdcéw nieruchomosci — w tym PIMCO Prime
Real Estate, IPUT Real Estate, Hines, BNP Pari-
bas Real Estate, Derwent London, Redevco, Pem-
broke oraz Lendlease — formalizuje wspétprace
z najemcami poprzez powotywanie komitetow ds.
zrébwnowazonego rozwoju ha poziomie poszcze-
golnych obiektow.

Opisane w Asset Sustainability Committees Best
Practice Guide opracowanym przez ULI, fora te 13-
czg wiascicieli, najemcow i zarzadcow nierucho-
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mosci, umozliwiajgc wspdlne dzielenie sie i inter-
pretacje danych dotyczacych wynikéw, uzgadnianie
priorytetow, wspieranie wzajemnego uczenia sie
najemcow oraz podejmowanie skoordynowanych
dziatan na rzecz zmiany zachowan. Jak wyjasnia
dyrektor ds. asset services w IPUT Real Estate:

.Gdy najemcy widzg swoje wyniki na tleinnych [pod-
czas spotkan zielonego komitetu], rozmowa prze-
staje dotyczy¢ zgodnosci z wymogami, a zaczyna
opierac sie na wspoétpracy. Chodzi o uczenie sie od
siebie nawzajem, a nie wskazywanie winnych".

Niskoemisyjne aranzacje powierzchni na-
jemcoéw

Aranzacje wnetrz (fit-outy) sg czesto pomijanym,
a bardzo istotnym Zrédtem emisji. Powierzchnie
biurowe sg odnawiane co 3-10 lat, a emisje wbu-
dowane zwigzane z wykonczeniem moga stanowi¢
od 25% do nawet 60% emisji w catym cyklu zycia
budynku. Decyzje projektowe wplywajg rowniez
na pézniejsze zuzycie energii poprzez oswietlenie,
systemy HVAC czy efektywnos¢ urzadzen. Weczesna
wspotpraca wiasciciela i najemcy na etapie projek-
towania pozwala ograniczy¢ zaréwno emisje wbu-
dowane, jak i operacyjne.

Odnawialne zZrédta energii i systemy
energetyczne

Instalacje OZE (zaréwno na miejscu, jak i poza nim)
w potagczeniu z magazynami energii i inteligentny-
mi systemami zarzgdzania wzmacniajg sciezki de-
karbonizacji. Pozwalajg obnizy¢ emisje, zmniejszy¢
koszty energii w dtugim okresie, ograniczy¢ ryzyko
cenowe i zwiekszy¢ odpornosé¢ aktywow. Gdy s3g
dobrze dopasowane do potrzeb najemcéw i oparte
na odpowiednich modelach komercyjnych, przyno-
szg wymierne korzysci srodowiskowe i finansowe.

Wspdlny podziat kosztéw

Rozwigzanie problemu split incentive wymaga no-
wych, elastycznych modeli finansowych. Coraz
czesciej pojawiajg sie mechanizmy, ktére pozwalajg
wiascicielom i najemcom wspdlnie finansowac mo-
dernizacje przynoszace korzysci obu stronom. Bez
takich rozwigzan nawet rosngca presja regulacyjna
i inwestorska nie wystarczy, by przyspieszy¢ de-
karbonizacje. Dobrym przyktadem jest British Land
i jego Transition Vehicle, uruchomiony w 2020 r.

Mechanizm ten finansowany jest wewnetrzng
optatg w wysokosci 90 funtéw za tone emisji wbu-
dowanych i stuzy realizacji celéw energetycznych
i emisyjnych. Wedtug raportu 2025 Sustainability
Progress Report, do tej pory zebrano 19,7 min fun-
toéw, z czego niemal 60% moze zostac¢ odzyskane od
najemcow w ramach pozyczek rozliczanych w opta-
tach serwisowych. Przyktadowe projekty obejmuja
instalacje powietrznej pompy ciepta przy 2 King-
dom Street. To pokazuje, ze dobrze zaprojektowane
modele finansowe moga skutecznie taczy¢ interesy
wiascicieli i najemcow.

Osiaggniecie neutralnosci klimatycznej w uzytkowa-
nych budynkach to dzi$ przede wszystkim wyzwa-
nie organizacyjne i relacyjne, a nie technologiczne.
W miare jak ryzyko klimatyczne coraz silniej wptywa
na strategie inwestycyjne, a regulacje staja sie bar-
dziej wymagajace, zdolnos¢ do wspotpracy bedzie
kluczowym czynnikiem sukcesu. Ustrukturyzowa-
ne modele wspoétdziatania, wsparte sprawdzonymi
narzedziami i osadzone w codziennym zarzgdzaniu
nieruchomosciami, dajg realng szanse na przeto-
zenie celow klimatycznych na konkretne, mierzalne
efekty.

»

Wiasciciele
odpowiadajg za
dtugoterminowa
strategie dekarbonizacji
1 wyniki catego aktywa,
ale to najemcy w duzej
mierze kontroluja
sposob korzystania

z budynku i faktyczny
poziom emisji
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Fot. Adam Ciereszko

Roland Jarosz
Project Director,
Skanska Commercial
Development Europe

Pierwszy w Polsce
biurowiec o zerowej
emisji CO, netto na
poziomie operacyjhnym

Nowy Rynek C to najnowsza faza naszego
flagowego kompleksu biurowego w cen-
trum Poznania. Projekt Skanska podnosi
poprzeczke, wyznaczajqgc najwyzsze stan-
dardy zrownowazonego rozwoju w budow-
nictwie. Bedzie to pierwszy komercyjny biu-
rowiec w kraju o zerowej emisji CO, netto
na poziomie operacyjnym?, catkowicie
niezalezny od miejskiej sieci cieptownicze).
Tym samym Poznan dotgczy do czoftowki
europejskich miast mogqgcych pochwalic
sie zeroemisyjnymi biurowcami.
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Przyznane 88 punktéw w precertyfikacji LEED v4 na poziomie Platinum
plasuje nasz projekt w Scistej czotéwce najwyzej ocenianych budynkow
w Polsce pod wzgledem zréwnowazonego budownictwa.

Nowy Rynek C bedzie w 100% zasilany energig odnawialng. Wyposazo-
ny zostanie we wiasne pompy ciepta — powietrzne oraz gruntowe, co
zapewni mu catkowitg niezalezno$¢ od miejskiej sieci cieptowniczej.
Te drugie wymagaty od nas wykonania rekordowych 10 km odwiertow
— to niespotykane na rynku rozwigzanie, ktére wykorzystuje naturalne
zasoby energii zgromadzone w ziemi. Umozliwi to ogrzewanie catego
budynku zimg oraz chtodzenie latem bez wsparcia zewnetrznej infra-
struktury. Zastosowanie innowacyjnych rozwigzan technologicznych,
w tym powietrznych i gruntowych pomp ciepta, pozwoli na redukcje zu-
zycia energii o ok. 40%? w poréwnaniu ze standardowymi konstrukcjami.

Energia elektryczna, zasilajgca budynek, bedzie czesciowo pochodzi¢
z wiasnego zrodta energii — najwiekszej instalacji PV umieszczonej na
budynku biurowym w Polsce. Natomiast energia kupowana na gietdzie
bedzie potwierdzona certyfikatami pochodzenia.

Nowy Rynek C skonsumuje o ok. 18% mniej energii niz standardowe go-
spodarstwo domowe w przeliczeniu na metr kwadratowy®. Ponadto do

1 Definicja zeroemisyjnego budynku, wedtug dokumentu EPRA & KPMG

z lipca 2025 r., obejmuje obiekty o wysokiej efektywnosci energetycznej

i zerowej emisji CO, z paliw kopalnych na miejscu (on-site). Ponadto zgod-
nie z wdrazang dyrektywg budynkowg budynki kwalifikujgce sie do klasy
energetycznej A+ i A odpowiadajg budynkom wytwarzajgcym zerowa emisje
dwutlenku wegla na miejscu z paliw kopalnych. Nowy Rynek C spetnia te
kryteria. Informacje podawane s3g zgodnie z wiedzg dostepng w czasie ko-
munikowania startu budowy.

2 Zgodnie z modelem CDE Energy Carbon wykonanym przez zewnetrzna
firme wg standardéw Skanska CDE.

3 Przyjete zatozenia na podstawie danych (CBOS, GUS): 1 gospodarstwo
domowe w Polsce to 90 mkw. i zuzycie to 5000 kWh rocznie.

Nowy Rynek C bedzie
pierwszym komercyjnym
biurowcem w kraju

o zerowej emisji CO,
netto na poziomie
operacyjnym, catkowicie
niezaleznym od miejskiej
sieci cieptowniczej
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budowy zostang uzyte niskoemisyjne materiaty, m.in. beton, szkto i alu-
minium o obnizonym $ladzie weglowym w poréwnaniu z tradycyjnymi
materiatami. Dzieki m.in. tym rozwigzaniom budynek wpisze sie w stra-
tegie Taksonomii oraz ESG.

Najemcy biurowca bedg mieli dostep do Swiezego powietrza dzieki
zautomatyzowanym uchylnym panelom okiennym. System Al-Enhan-
ced BMS w potgczeniu z innowacyjna fasadg pozwoli tez na naturalny
przeptyw powietrza, m.in. w nocy, gdy mozna schtodzi¢ wnetrze. Zapew-
ni to oszczednos$¢ kosztéw operacyjnych i energii niezbednej do klima-
tyzowania pomieszczen.

Tworzymy Nowy Rynek C z myslg o zdrowiu i dobrym samopoczuciu
uzytkownikow, co potwierdza precertyfikacja WELL v2 na poziomie 84,5
punktow. Projekt zostat takze pozytywnie zaopiniowany przez Fundacje
Integracja, przyznajacg certyfikat ,Obiekt bez barier".

Co warto podkresli¢, podczas projektowania nawigzaliSmy wspétprace
z ekspertami z Wojskowej Akademii Technicznej. Dzieki ich wsparciu
wiemy, ze w razie nieprzewidzianych sytuacji kryzysowych bedzie moz-
na szybko przeksztatci¢ podziemne pomieszczenia, by petnity funkcje
ukrycia. Ponadto Nowy Rynek C bedzie pierwszym biurowym budynkiem
w Polsce z umieszczonym na dachu tarasem przystosowanym do ob-
stugi dronéw z dostawg przesytek. o

88 punktow przyznane

w precertyfikacji LEED v4
na poziomie Platinum
plasuje projekt w Scistej
czotéwce najwyzej
ocenianych budynkéw

w Polsce pod wzgledem
zrobwnowazonego
budownictwa
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Dzieki wiedzy i wyobrazni ksztattujemy to, jak zyjemy, pracujemy i budujemy relacje.

Skanska Commercial Development Europe jest wiodgcym deweloperem nowoczesnych,
przyjaznych ludziom i srodowisku budynkéw biurowych w Europie Srodkowo-

Wschodniej. Jestesmy obecni w Polsce, Czechach, na Wegrzech oraz w Rumunii.

Budujemy odpowiedzialnie — dzieki wiedzy i doswiadczeniu naszego zespotu, wspdlnie

z klientami tworzymy innowacyjne i zréwnowazone rozwigzania. Dostarczamy starannie
zaprojektowane, komfortowe i dostepne dla wszystkich przestrzenie do pracy, ktére
wspierajg zdrowy tryb zycia obecnych i przysztych pokolen. Nasze projekty sg certyfikowane
w systemach LEED, WELL Core & Shell, WiredScore, SmartScore oraz Obiekty bez barier.
Dziatamy na podstawie wiedzy eksperckiej i doswiadczenia szwedzkiej Grupy Skanska,
obecnej na rynku od 135 lat.

Publikacja dostepna na stronie partnera: www.skanska.com
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Aleksandra Noworyta
dyrektorka ds. ESG,
EPP

King Cross Marcelin

— wzorzec modernizacji
energetycznej
dojrzatych obiektéw

Modernizacja energetyczna dojrzatych
budynkow jest kluczowa dla poprawy ich
efektywnosci i redukcji sladu srodowisko-
wego. Transformacja 20-letniego poznan-
skiego centrum handlowego King Cross
Marcelin jest przyktadem poprawy efek-
tywnosci starszych aktywow i skalowalnym
wzorcem modernizacji dla nieruchomosci
handlowych. Dzieki niej poziom energii
pierwotnej (EP) spadt o 61% i znaczqco
zmniejszyt sie slad weglowy budynku.

Obiekt awansowat z klasy energetycznej D do B *, stajgc sie prze-
strzenig bardziej ekonomiczng w utrzymaniu i wygodniejszg dla od-
wiedzajgcych. Co warte podkreslenia, modernizacja nie wymagata
przerw w dziatalnosci operacyjnej centrum. Projekt stanowi element
szerokiej strategii EPP na rzecz poprawy efektywnosci energetycznej
catego portfela.

Audyt jako punkt wyjscia do transformacji

Poczatkowo s$wiadectwo charakterystyki energetycznej pokazywa-
to poziom EP na poziomie niemal 224 kWh/m?2/rok. Przeprowadzo-
no audyty energetyczne, techniczne i termowizyjne, ktére wykazaty
nadmierne straty ciepta oraz brak zaawansowanego sterowania in-
stalacjami. Systemy HVAC funkcjonowaty w trybie ciggtym, a niewy-
starczajgce opomiarowanie utrudniato kontrole zuzycia. Kluczowe
obszary wymagajgce poprawy zidentyfikowano w ogrzewaniu, wen-

* Projekt rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie metodo-
logii wyznaczania charakterystyki energetycznej budynku lub czesci budyn-
ku oraz $wiadectw charakterystyki energetycznej na dzien 31.12.2025.
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King Cross Marcelin
spetnia kryteria Takso-
nomii UE w zakresie
mitygacji do zmian
klimatu, oferujgc nizsze
koszty operacyjne,
wyzszy komfort uzyt-
kownikéw oraz nizszy
slad weglowy

tylaciji, izolacji oraz zarzadzaniu mediami i to one staly sie podstawg
procesu transformaciji.

Ogrzewanie i izolacja: likwidacja strat i stabilizacja
pracy instalacji

Izolacja stropu nad pétotwartym garazem przyniosta 18 kWh/m?2/rok
redukcji EP i 20 kWh/m?/rok energii koncowej (EK). Ograniczyta tez
straty cieptfa i ryzyko kondensacji pary wodnej. Rownoczes$nie zmo-
dernizowano wezet cieplny, wyposazajgc go w nowg automatyke mo-
dulacyjng, co wyeliminowato przegrzewanie oraz zoptymalizowato
zuzycie ciepta i energii elektrycznej.

Wymiana podgrzewaczy c.w.u. na pompy ciepta data kolejny wzrost
efektywnosci: -19 kWh/m?2/rok EP oraz -6,5 kWh/m2/rok EK.

Rekonstrukcja przedsionkow z zastosowaniem podwojnych drzwi
przesuwnych ograniczyta infiltracje chtodu, pozwalajgc uzyskac
1,5—-2°C wyzszg temp. w czesciach wspdlnych bez wzrostu kosztow
ogrzewania.

Wentylacja sterowana zapotrzebowaniem

Kompleksowa modernizacja objeta réowniez uktad wentylacji. Zastg-
pienie central wentylacyjnych urzgdzeniami z falownikami (inwertera-
mi), czujnikami CO, oraz indywidualnym opomiarowaniem umozliwito
inteligentne zarzgdzanie przeptywem powietrza. Teraz system auto-
matycznie dostosowuje wydajnos¢ do obcigzenia, co znaczaco obniza
zuzycie energii i poprawia jakos¢ powietrza w budynku.

Integracja OZE i poprawa niezaleznosci energetycznej

Budynek zostat wyposazony w instalacje 1100 kWp PV, w wyniku cze-
go prognozowane zuzycie EP spadto o ok. 54 kWh/m?/rok. To oznacza
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znaczgcg redukcje emisji i kosztow operacyjnych oraz jeszcze wiek-
szg niezaleznosc¢ od zmiennych cen energii.

Cyfrowa gospodarka odpadami

W maju 2025 r. wdrozono cyfrowy system WasteTracker, monitoruja-
cy w czasie rzeczywistym mase i kategorie odpadéw generowanych
przez wszystkich najemcéw. Rozwigzanie wzmacnia prawidtowg se-
gregacje i umozliwia podejmowanie decyzji opartych na danych. Sys-
tem zostat zintegrowany z platformg monitorowania emisji gazéw
cieplarnianych, dzieki czemu zaréwno wtasciciel obiektu, jak i najem-
cy moga precyzyjnie mierzy¢ wptyw srodowiskowy i systematycznie
udoskonala¢ procesy gospodarki odpadami. Obecnie narzedzie reje-
struje 44 tony odpaddéw miesiecznie, przy wskazniku recyklingu wy-
noszacym 61%.

Efekt koncowy

W wyniku modernizacji zapotrzebowanie na catkowity poziom EP
spadto do nieco ponad 88 kWh/m?2/rok, z poczatkowego poziomu
224 kWh/m?/rok, co oznacza redukcje o 61%. Obiekt spetnia kryteria
Taksonomii UE w zakresie mitygacji do zmian klimatu, oferujgc jedno-
czesnie nizsze koszty operacyjne, wyzszy komfort uzytkownikéw oraz
nizszy slad weglowy.

Modernizacja King Cross Marcelin stanowi przyktad, jak dojrzate bu-
dynki mozna skutecznie przeksztatca¢ w niskoemisyjne, wydajne ak-
tywa, bo odpowiedzialna przysztos¢ to dawanie drugiego zycia, a nie
budowanie od zera. 4

EPP to najwiekszy w Polsce
zarzadca nieruchomosci
handlowych pod wzgledem
powierzchni najmu brutto
(GLA). Portfolio spofki
obejmuje 28 nowoczesnych
obiektow handlowych oraz

6 nieruchomosci biurowych,

o tagcznej wartosci ok. 2,9 mld
euro i powierzchni 1,2 min m?
GLA. Obiekty EPP sg
zlokalizowane w kluczowych
polskich miastach, ktore
wyrozniaja sie silnym popytem
konsumenckim i potencjatem
dalszego wzrostu. Dzieki
innowacyjnemu podejsciu do
zarzadzania przestrzenia,

EPP skutecznie wspiera rozwagj
biznesu swoich najemcow.
Spoétka jest czescig grupy
Redefine Properties — drugiego
co do wielkosci funduszu typu
REIT notowanego na Gietdzie
Papieréow Wartosciowych

w Johannesburgu.

Publikacja dostepna na stronie
partnera:
https://www.epp-poland.com/
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Lokalne spotecznosci
w centrum uwagi

Agnieszka Gutowska
Head of Brand Marketing
& Communication,
Nhood Services Poland

Dziatania z zakresu zrownowazonego roz-
WOju zajmujq coraz wazniejsze miejsce
w strategiach biznesowych najwazniej-

szych graczy na rynku ESG. Nhood Services
Poland od 14 lat realizuje dziatania z zakre-
su wplywu spotecznego, poprzez wielowy-
miarowy program CSR kierowany do lo-
kalnych spotecznosci, a takze witqgczanie jej
w proces projektowania partycypacyjnego
nowych inwestycji. Dodatkowo nowe pro-
Jjekty powstajq zgodnie z koncepcjq 15-mi-
nutowego miasta, utatwiajgc codzienne
funkcjonowanie spotecznosci i podnoszgc
Jjakosc¢ zycia w najblizszym otoczeniu.

Spoteczny wymiar ESG jest dzi$ jednym z kluczo-
wych obszaréw odpowiedzialnego biznesu. Jak
zatem zbudowac zatozenia strategii dziatan w tym
zakresie i zaplanowac¢ skuteczny plan dziatania?
Warto wyjs¢ od tego, co jest w centrum budowa-
nia pozytywnego wptywu spotecznego — czyli re-
lacji z interesariuszami. W branzy nieruchomosci
komercyjnych musimy wzigé pod uwage wiasci-
cieli, najemcow, inwestorow, klientéw koncowych,
mieszkancéw miast, w ktérych funkcjonuja zarza-
dzane przez nas obiekty, a takze wiadze lokalne
i stowarzyszenia. Do kazdej z tych grup trafimy za
pomocg innych narzedzi i kanatéw komunikacji.
O ile wspotpraca z otoczeniem biznesowym jest na-
szg codziennoscig, o tyle budowanie pozytywnych
relacji z lokalnymi spoteczno$ciami wymaga dtugo-
falowych dziatan.

Wielotorowy program ,,Dobry sasiad”
tworzony w dialogu z lokalnymi
spotecznosciami

Nasz zespo6t nieprzerwanie od 2012 roku realizuje
autorski program CSR ,Dobry sgsiad". Stworzyli-
$my go z potrzeby zaproponowania odwiedzajgcym
centra handlowe i mieszkancom okolic wydarzen
i inicjatyw, ktore odpowiadajg na ich realne potrze-
by. Od czego wyszlismy?

Menedzerowie zarzgdzanych przez naszg firme
centrow i galerii handlowych pracujg w réznych re-
gionach Polski. Na co dzien sg w kontakcie z przed-
stawicielami lokalnych spotecznosci, co pozwala
zidentyfikowa¢ ich oczekiwania. Bazujemy réwniez
na badaniach opinii publicznej i badaniach klien-
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tow oraz uwaznej analizie punktéw widzenia wy-
gtaszanych w przestrzeni publicznej, m.in. w me-
diach lokalnych oraz mediach spotecznosciowych.
Na podstawie zebranych informacji wyrdznilismy
kilka obszaréw waznych dla lokalnych spoteczno-
$ci, ktére nastepnie objelismy 5 $ciezkami tema-
tycznymi programu ,Dobry sasiad”. Sg to: kultura
i nauka, ekologia, bezpieczenstwo i zdrowie, re-
gion, sport i zabawa. Te zagadnienia nawigzujg
rowniez do wybranych celéw ONZ, szczegdlnie
3: ,Dobre zdrowie i jakos¢ zycia", 4. ,Dobra jakos¢
edukac;ji”, 11: ,Zréwnowazone miasta i spoteczno-
$ci" i 13: ,Dziatania w dziedzinie klimatu".

Pie¢ obszaréw - realny wptyw
na lokalne spotecznosci

Sciezki zostaty skonstruowane tak, aby uzupetniaé
propozycje instytucji, stowarzyszen i samorzgdow.
Zatem wydarzenia proponowane lokalnym spo-
tecznosciom utatwiajg dostep do kultury, wspiera-
ja dziatania ekologiczne realizowane przez gminy,
wzbogacajg profilaktyke choréb cywilizacyjnych
czy pielegnujg réznorodnosc regionow.

Tematyka i zréznicowane grupy
docelowe i zaplanowana tematyka

Kazda z 5 sciezek tematycznych programu ,Do-
bry sasiad” pojawia sie w programie wydarzen
oferowanych w zarzadzanych przez nas centrach
handlowych. Mamy tu do czynienia ze specyfika
regionow. Sg lokalizacje, w ktérych przewazajg wy-
darzenia kulturalne, w innych proponujemy lokal-
nym spotecznosciom wiecej akcji sportowych czy
nastawionych na rozrywke. W tym przypadku, aby
oceni¢ skutecznos¢ kierunku dziatan, nalezy przyj-
rze¢ sie frekwencji i zaangazowaniu uczestnikéw.
Dobry plan dziatania wymaga wiec pracy z danymi,
obejmujgcej ich odpowiednig analize.

Program aktywnosci dostosowujemy réwniez do
potrzeb réznych grup wiekowych. Tutaj wazna
jest analiza grup klientéw, ktérzy odwiedzajg dany
obiekt. Dlatego mamy miejsca, w ktérych popu-
larnoscig cieszg sie rodzinne wydarzenia, jak
rodzinne teatrzyki — organizujemy je w Rumi na
Pomorzu, Krasnem na Podkarpaciu, tomiankach
na Mazowszu czy Mikotowie na Slasku. W innych

SCIEZKI PROGRAMU

»DOBRY SASIAD”

Sport i zabawa

Zachecanie do aktywnosci
fizycznej i radosci
w spotecznosci.

Region

Podkreslanie i rozwijanie
lokalnej tozsamosci
i dziedzictwa.

Kultura i nauka

Utatwianie kontaktu z ré6znymi
dziedzinami sztuki i dostepu
do wiedzy.

Ekologia

Ochrona $srodowiska
i zrbwnowazony rozwoj.

)\

Bezpieczenstwo i zdrowie

Zapewnienie dobrostanu
i bezpieczenstwa mieszkancow.



http://m.in

ESG dla nieruchomosci komercyjnych 3.0

miejscach sprawdzajg sie warsztaty dla seniordw,
ktére pozwalajg tej grupie spotecznej spotkaé
sie i rozwija¢ zainteresowania. Nie zapominamy
o bardzo wymagajacej grupie wiekowej, jakg sg
nastolatkowie. Dla nich w 2025 roku proponowa-
lismy spotkania z influencerami czy turniejowe
rozgrywki Fortnite.

Troska o lokalnos¢ i wspétpraca
z lojalnymi instytucjami

Kalendarz aktywnosci w ramach programu ,Dobry
sgsiad” jest uktadany w przemyslany sposéb, cze-
sto nawigzuje do lokalnych tradycji i zwyczajow.
Do wspodtorganizowania wydarzen menedzerowie
centrow handlowych zapraszajg lokalne organizacje,
m.in. stowarzyszenia zajmujgce sie pomocg zwie-
rzetom. Podobnie jak w wyborze grup docelowych
kluczem jest lokalne spojrzenie i zaproszenie do
wspotpracy dziatajgcych w sasiedztwie stowarzy-
szen, fundacji oraz instytucji kultury.

Ciekawym przyktadem jest Galeria Bronowice, kt6-
ra rozwija program aktywnosci we wspotpracy
z lokalnymi partnerami. Obiekt wspétpracuje z Kra-
kowskim Biurem Festiwalowym, Muzeum Rydl6éw-
ka — oddziatem Muzeum Krakowa, Krakowskimi
Szkotami Artystycznymi, ktére prowadzg w obiekcie
galerie KSA i organizujg wiele ciekawych animacji
dla odwiedzajacych, oraz Bibliotekg Krakow, kté-
ra dostarcza ksigzki do czytelni. Ponadto w Sferze
Superbohatera w galerii handlowej regularnie go-
$cimy organizacje wspierajgce osoby potrzebujgce
i taczymy je z lokalnymi spotecznosciami. Rowniez

Port Rumia na Pomorzu S$cisle wspoétpracuje m.in.
z Miejskim Domem Kultury, z ktérym regularnie or-
ganizuje wydarzenia artystyczne skierowane do ro-
dzin oraz senioréw.

Wzrost liczby wydarzen rok do roku

Skale programu CSR ,Dobry sasiad” oraz jego do-
pasowanie do lokalnej spotecznosci doskonale
ilustruje fakt, ze liczba wydarzen organizowanych
w jego ramach rosnie z roku na rok. Od stycznia do
listopada 2025 roku w zarzagdzanych przez Nhood
Services Poland centrach i galeriach handlowych
odbylo sie 480 akcji CSR, to o 14 proc. wiecej niz
w poprzednim roku. Powyzsze dane pokazujg, jak
mocno ten program wpisuje sie w kalendarz wyda-
rzen w centrach handlowych i jest doceniany przez
lokalne spotecznosci. Co roku firma raportuje te
dziatania wewnetrznie, a rynek mégt sie z nimi za-
poznac wielokrotnie dzieki raportom sporzagdzonym
wedtug standardow GRI.

Lokalna spotecznos$é angazuje sie w wydarzenia
organizowane w ramach programu ,Dobry sgsiad".
Szczegodlng popularnoscia cieszg sie akcje prozdro-
wotne, garazowe wyprzedaze, zbiorki, teatrzyki i ro-
dzinne warsztaty.

Wybrane akcje w ramach programu CSR
»,Dobry sasiad”

Celem akcji Mosznowtadcy zorganizowanej w Ga-
lerii Bronowice, zarzadzanej przez zespét Nhood
Services Poland, byto zwiekszenie swiadomosci
na temat nowotworéw jader oraz zachecenie do
badan profilaktycznych. Panowie przed 40. rokiem
zycia mogli wykonaé¢ badanie USG jader, a starsi
oznaczy¢ poziom markera nowotworowego pro-
staty (PSA).

Na Slgsku poprzez cykliczne wymiany i wyprzeda-
ze sgsiedzkie Nhood Services Poland przekonywat
klientéw zarzgdzanych obiektéw, ze wprowadzenie
zasad gospodarki obiegu zamknietego wptywa na
stan klimatu i lokalng spotecznos¢. W 2025 roku
w Centrach Handlowych Auchan w Bielsku-Biatej,
Gliwicach, Katowicach, Mikotowie oraz Sosnowcu
odbywaty sie Sagsiedzkie garazéwki, podczas ktérych
zainteresowani mogli bezptatnie wystawic rzeczy na
sprzedaz. Wydarzenia miaty statych bywalcéw — za-
réwno wsrod sprzedawcow, oferujgcych przedmioty
retro, zabawki czy ubrania, jak i kupujgcych.
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Duzg popularnoscig cieszg sie réwniez cykle bez-
ptatnych Rodzinnych teatrzykdw, ktére w 2025 roku
regularnie odbywaty sie w podwarszawskiej Galerii
tomianki oraz Centrach Handlowych Auchan w Bia-
tymstoku, Krasnem, Legnicy, Mikotowie, Watbrzychu
i Rumi. Raz w miesigcu, przez caty rok lub wybra-
ny czas, rodzice i dzieci mogg obejrze¢ bezptatne
przedstawienia, ktdre oprocz dobrej zabawy, niosa
ze sobg wartosci edukacyjne i ksztattujg pozytywne
wartosci, jak przyjazn, pomoc potrzebujgcym czy
troska o przyrode.

Dialog i wspétpraca z lokalnymi
spotecznosciami w pracy nad nowymi
inwestycjami

Jednym z kluczowych celéw biznesowych Nhood
jest tworzenie przyjaznych, dostepnych przestrzeni
dla mieszkancéw miast. Narzedziem, ktére pomaga
nam osiggna¢ jest projektowanie partycypacyjne.

Wilanéw Park powstaje w Scistej wspotpracy
z mieszkancami, m.in. poprzez cykl konsultacji
.Rozmowy sasiedzkie", ktére pozwolity zebrac re-
komendacje dotyczgce parku miejskiego stano-
wigcego serce tego projektu. Na ich podstawie, we
wspotpracy z A2P2 architecture and planning, przy-
gotowaliSmy wytyczne do konkursu architektonicz-
nego na koncepcje dwuhektarowego parku, a na-
stepnie zorganizowano sam konkurs. Kolejny etap
konsultacji, prowadzony od czerwca do pazdzierni-
ka 2025 roku, dotyczyt funkcji inwestyciji, jej oferty
oraz otoczenia. Wiekszos$¢ zgtoszonych postulatéw
zostata uwzgledniona w zatozeniach funkcjonal-
nych projektu mixed-use w Wilanowie.

Podobne podejscie zastosowalismy w przypadku
Projektu Goraszka. Od pazdziernika do listopada
2023 roku mieszkancy gminy Wigzowna, w ankie-
cie online, wskazywali oczekiwane funkcje obiek-
tu oraz priorytety w obszarze ochrony $rodowi-
ska. Wyniki konsultacji potwierdzity zasadnos$¢
zaprojektowanych rozwigzan, w tym m.in. kina,
sklepu budowlanego oraz sklepu spozywczego,
ktore odpowiadajg realnym potrzebom lokalnej
spotecznosci.

Koncepcja 15-minutowego miasta
w praktyce

Na catym swiecie, w tym w Polsce, Nhood dazy do
tego, aby przestrzenie miejskie stawaty sie tetnigcy-

mi zyciem miejscami, w ktérych handel, biura i za-
budowa mieszkaniowa harmonijnie sie przenikaja,
tworzac przyjazne srodowisko dla uzytkownikow.
Zespot nie tylko modernizuje istniejace nierucho-
mosci, lecz takze zmienia sposéb ich postrzegania,
nadajgc im nowg, atrakcyjng tozsamosc¢.

Projektujgc nowe inwestycje, nasz zespét uwzgled-
nia zatozenia koncepcji 15-minutowego miasta
prof. Carlosa Moreno. To koncepcja policentrycz-
na, gdzie centrum miasta jest w kazdej dzielnicy,
a mieszkancy mogg tam dotrze¢ w zaledwie 15 mi-
nut pieszo lub rowerem. Jej zastosowanie pozwala
ograniczy¢ podziat miasta na dzielnice wytgcznie
biurowe, przemystowe czy mieszkaniowe.

Bliskos¢ kluczowych funkcji miejskich sprzyja ogra-
niczeniu emisji CO,, zmniejszeniu bezrobocia oraz
poprawie jakosci zycia réznych grup spotecznych.
W efekcie powstajg zrownowazone, dobrze skomu-
nikowane struktury miejskie, czego przyktadem jest
wielofunkcyjna inwestycja Wilanéw Park, nad ktéra
pracuje obecnie nasz zespét. Planujemy, ze bedzie
to miejsce tetnigce zyciem od rana do wieczora,
dzieki potgczeniu funkcji handlowej, gastronomii,
ustug, rozrywki, przestrzeni biurowej w otoczeniu
2-hektarowego parku miejskiego. Z kolei uktad dro-
gowy i sie¢ $ciezek rowerowych wokoét inwestycji
sprawig, ze do Wilanéw Park bedzie mozna dotrzeé
z dowolnej czesci dzielnicy pieszo lub rowerem za-
ledwie w kwadrans.

Zrownowazony rozwoj — inwestycja
W przysztosé spotecznosci i miast

Poprzez prowadzone dziatania udowadniamy, ze
centra i galerie handlowe mogg petni¢ role nowo-
czesnych, inkluzywnych przestrzeni spotecznych,
w ktérych mieszkancy nie tylko robig zakupy, lecz
takze budujg relacje, rozwijajg zainteresowania
i pasje oraz otrzymujg realne wsparcie w codzien-
nym zyciu. Diugofalowy program CSR ,Dobry s3-
siad", projektowanie partycypacyjne inwestycji oraz
wdrazanie zatozen 15-minutowego miasta tworza
spojng strategie odpowiedzialnego biznesu, ktéry
stucha lokalnych potrzeb i odpowiada na wyzwa-
nia srodowiskowe oraz spoteczne. Dzieki temu
Nhood ksztattuje przyjazne, tetnigce zyciem miej-
sca, wzmachniajace kapitat spoteczny i jakos$¢ zycia
mieszkancow, a jednoczesnie stanowi inspirujgcy
przyktad dla branzy nieruchomosci komercyjnych
w Polsce. 4
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Omnibus | - zmiany
W raportowaniu
Taksonomii UE

od 2026 roku

Izabela Matek
Naczelnik Wydziatu
Analiz Zrownowazonego
Rozwoju i Agendy 2030
w Departamencie
Zrownowazonej
Gospodarki,
Ministerstwo Rozwoju
i Technologii

8 stycznia 2026 r. w Dzienniku Urzedowym
UE zostat opublikowany nowy akt delego-
wany do rozporzqgdzenia ws. Taksonomii

UE. Wprowadza on szereg uproszczen

w sprawozdawczosci na podstawie art. 8
tego rozporzgdzenia oraz stosowania
zasady DNSH w zakresie zapobiegania za-
nieczyszczeniom i ich kontroli.

Prég istotnosci

Najbardziej istotng zmiang w sprawozdawczosci jest
wprowadzenie tzw. progu istotnosci (materiality tre-
shold), zwalniajgcego przedsiebiorstwa finansowe
i niefinansowe z przeprowadzania oceny kwalifiko-
walnosci i zgodnosci z Taksonomig UE w odniesie-
niu do dziatalnosci gospodarczych, ktére generujg
mniej niz 10% skumulowanej wartosci przychodow,
naktadow inwestycyjnych (,CAPEX") lub kosztéw
operacyjnych (,OPEX") podmiotu. Kazde zwolnienie
powinno by¢ oceniane oddzielnie dla kazdego klu-
czowego wskaznika wynikow (KPI). Wprowadzenie
tego rodzaju uproszczenia moze przyczynic¢ sie do
zmniejszenia obcigzen administracyjnych.

Dla przyktadu, dotychczas spétka podlegajgca wy-
mogom sprawozdawczym byta zobowigzana do
sktadania sprawozdan dotyczacych zgodnosci swo-
jej dziatalnosci w zakresie ,nabywania i posiadania
budynkéw" z kryteriami wymienionymi w akcie de-

legowanym w sprawie klimatu, jezeli byta wtascicie-
lem budynku. Oznaczato to, ze spodtka, ktorej gtowna
dziatalnos¢ nie byta zwigzana z nieruchomosciami
(i mogta nawet nie by¢ wymieniona w rozporzadze-
niu w sprawie Taksonomii), musiataby ztozy¢ spra-
wozdanie zgodnie z rozporzadzeniem tylko dlatego,
ze byta wiascicielem danej siedziby lub innego bu-
dynku. Dzieki nowemu, uproszczonemu aktowi de-
legowanemu, taka spétka nie bedzie juz miata obo-
wigzku sprawozdawczego, chyba ze jej dziatalnos¢
zwigzana z nabywaniem lub posiadaniem budynkéw
stanowi co najmniej 10% jej przychoddéw, naktadéw
inwestycyjnych lub kosztow operacyjnych.

Zmiany w zakresie sprawozdawczosci

Inne istotne zmiany obejmujg uproszczenie sza-
blonu sprawozdawczosci, co prowadzi do zmniej-
szenia 0 64% liczby punktéw danych wymaganych
od przedsiebiorstw niefinansowych i 0 89% w przy-
padku instytucji kredytowych. Ponadto kryteria
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Nowy akt delegowany zaktada, ze w sprawozdawczosci za rok 2025 przedsiebiorstwa
beda mogty skorzystaé z okresu przejSciowego i sporzadzi¢ ujawnienia taksonomiczne
wedtug starych zasad.

.niewyrzadzania znaczacej szkody” (DNSH) doty-
czace stosowania i obecnosci chemikaliow Dodat-
ku C zostaly zredukowane, aby utatwi¢ sprawoz-
dawczos¢ zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie
Taksonomii w odniesieniu do dziatan zwigzanych
z zielong transformacjg, np. paneli fotowoltaicz-
nych i baterii.

Zachecam do zapoznania sie z tre$cig nowego aktu
delegowanego, ktory jest dostepny w j. polskim"
oraz projektem najczesciej zadawanych pytan
i odpowiedzi (FAQ) opublikowanym przez Komisje
17 grudnia 2025 r.? Czytamy w nim, Ze w sprawoz-
dawczosci za rok 2025 przedsiebiorstwa bedg mo-
gly skorzystaé z okresu przejsciowego i sporzadzi¢
ujawnienia taksonomiczne wedtug starych zasad.

Kryteria techniczne pod lupg UE
Zmiany w zasadach sprawozdawczosci to nie je-

dyne zmiany, na ktére powinni przygotowac sie
uczestnicy rynku. Komisja Europejska przeprowa-

1 Dziennik Urzedowy Unii Europejskiej, Rozporzadzenie
Delegowane Komisji (UE) 2026/73
(https://eur-lex.europa.eu/legal-content/PL/TXT/HTM-
L/?uri=0J:L_202600073&qid=1767869381782)

2 Projekt obwieszczenia Komisji w sprawie interpreta-
cji i wdrozenia niektorych przepiséw prawnych Usta-
wy delegowanej w sprawie ujawniania informacji na
podstawie art. 8 rozporzadzenia UE w sprawie Takso-
nomii https://ec.europa.eu/finance/docs/law/251217-
draft-commission-notice-faqs-omnibus-delegated-
act_en.pdf

dza przeglad technicznych kryteriéw kwalifikaciji
do poszczegodlnych dziatalnosci ujetych w ramach
Taksonomii UE, w odniesieniu do rozporzadzenia
delegowanego 2021/2139 (klimatyczny akt de-
legowany) oraz rozporzgdzenia delegowanego
2023/2486 (tzw. srodowiskowy akt delegowany).
0Od wrzesnia do grudnia 2025 r. Komisja prze-
prowadzita serie warsztatow z interesariusza-
mi (EU taxonomy reality checks)?, ktére stuzyly
zebraniu opinii, w jaki sposéb mozna uproscic¢
kryteria. Dedykowane sesje zostaly poswieco-
ne sektorowi transportu, informacji i komunikaciji,
lesnictwa i ochrony srodowiska, ustug, dziatalno-
$ci zwigzanych z odpadami, budownictwa i ryn-
ku nieruchomosci, dziatalnosci niskoemisyjnych,
energii, dziatalnosci przejsciowych, zwigzanych
z opakowaniami plastikowymi czy farmaceu-
tycznymi. Zebraniu uwag z rynku stuzyly réwniez
otwarte konsultacje (call of evidence), ktore zakon-
czyly sie 5 grudnia 2025 r.¥ Na podstawie otrzy-
manych wktadéw oraz réwnolegtych konsultacji
z panstwami cztonkowskimi Komisja zaproponuje
w Il kwartale 2026 r. zmiany w klimatycznym i $ro-
dowiskowym akcie delegowanym. 4

3 Reality check on the EU taxonomy; https://finan-
ce.ec.europa.eu/events/reality-check-eu-taxono-
my-2025-09-01_en

4 EU taxonomy - have your say! https://ec.europa.eu/
newsroom/fisma/items/907956/en
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Jak 2025 rok
przeksztatcit krajobraz
prawny ESG?

stan na 19 grudnia 2025 .

Marta Hincz
Radca prawny, Head of
Real Estate Practice,
PwC Legal

Rok 2025 znaczqgco przeksztatcit ramy
prawne ESG w Europie, przesuwajqc
punkt ciezkosci z samego raportowania
na praktyczng gotowosc organizacji do
funkcjonowania w nowej rzeczywistosci
regulacyjnej. Dla rynku nieruchomosci
oznacza to zarowno wiekszq elastycznosc
regulacyjng w zakresie ujawnien
dotyczgcych zrownowazonego rozwoju,
Jjak i rosngcq presje na dostosowanie
budynkow oraz projektow inwestycyjnych
do bardziej rygorystycznych standardow
energetycznych, emisyjnych i technicznych.

Rok 2025 przyniost prawdziwe trzesienie ziemi
w europejskim otoczeniu prawnym ESG. W lu-
tym 2025 Komisja Europejska przedstawita pakiet
Omnibus?, ktory redefiniuje podejscie do zréowno-
wazonego rozwoju, oraz dyrektywe w sprawie cha-
rakterystyki energetycznej budynkéw tzw. EPBD
(ang. Energy Performance of Buildings Directive)?
— kamien milowy na drodze do dekarbonizacji sek-
tora budowlanego w Unii Europejskiej do 2050 roku.

1 Omnibus I, Komisja Europejska, publikacja z dnia
26 lutego 2025 - https://commission.europa.eu/publi-
cations/omnibus-i_en.

2 Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2024/1275 z dnia 24 kwietnia 2024 r. w sprawie charak-
terystyki energetycznej budynkéw, Dz.Urz.UE.L z 2024 r.
str. 1275.

Pakiet Omnibus ma na celu przede wszystkim
uproszczenie dyrektywy CSRD (ang. Corporate
Sustainability Reporting Directive)®, dyrektywy
CSDDD (ang. Corporate Sustainability Due Dili-
gence Directive)? oraz rozporzadzenia taksono-

3 Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2022/2464 z dnia 14 grudnia 2022 r. w sprawie zmiany
rozporzadzenia (UE) nr 537/2014, dyrektywy 2004/109/
WE, dyrektywy 2006/43/WE oraz dyrektywy 2013/34/UE
w odniesieniu do sprawozdawczosci przedsiebiorstw

w zakresie zrownowazonego rozwoju, Dz.Urz.UE.L 2022
Nr 322, str. 15.

4 Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2024/1760 z dnia 13 czerwca 2024 r. w sprawie nale-
zytej starannosci przedsiebiorstw w zakresie zréwno-
wazonego rozwoju oraz zmieniajgca dyrektywe (UE)
2019/1937 i rozporzadzenie (UE) 2023/2859, Dz.Urz.
UE.L 2 2024 r. str. 1760.
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micznego (ang. EU Taxonomy)®, zmniejszenie
obcigzen administracyjnych oraz ograniczenie
wptywu na konkurencyjnos$¢ podmiotéw na rynku.
Omnibus wyznacza nowy etap w unijnej regulacji
zrownowazonego rozwoju: etap, ktéry obiecuje
uproszczenie, ale takze rodzi pytania i watpliwo-
$ci dotyczace przysztego kierunku unijnej agen-
dy zréwnowazonego rozwoju. Komisja Europej-
ska oszacowata wstepnie, ze zmiany wynikajgce
z Omnibusa powinny przynies¢ tacznie okoto 6,3
mld euro oszczednosci w rocznych kosztach ad-
ministracyjnych oraz zmobilizowa¢ dodatkowe
srodki inwestycyjne sektora publicznego i prywat-
nego w wysokosci 50 mld euro®, natomiast pyta-
nie, jak to bedzie wygladaé¢ w praktyce.

Jednoczesnie, w obszarze charakterystyki energe-
tycznej budynkéw, w 2025 roku mogliSmy zaob-
serwowac narastajgcg presje czasowg zwigzang
z koniecznoscig transpozycji dyrektywy EPBD do
krajowych porzadkéw prawnych. Wiekszos¢ panstw
cztonkowskich jest w trakcie transformaciji, nie ina-
czej jest w przypadku Polski.

W obliczu dynamicznego otoczenia regulacyjnego,
podmioty dziatajgce na rynku stojg dzi$ przed wy-
zwaniem nie tylko biezgcego monitorowania zmian,
ale przede wszystkim aktywnego przygotowania sie
do ich wdrozenia.

Jakie nowe obowiagzki i wyzwania
czekaja rynek w 2026 roku?

Czesc¢ I: Pakiet Omnibus — nowa rzeczywistos¢

Pierwszg czes$¢ pakietu Omnibus | stanowita dy-
rektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2025/794 (ang. Stop-the-Clock) zatwierdzona przez
Parlament Europejski dnia 3 kwietnia 2025 roku,
majgca na celu przesuniecie termindw wejscia
w zycie dyrektyw CSRD i CSDDD. Na poziomie kra-
jowym dnia 12 sierpnia 2025 roku weszta w zycie

5 Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady
(UE) 2020/852 z dnia 18 czerwca 2020 r. w sprawie
ustanowienia ram utatwiajgcych zréwnowazone inwe-
stycje, zmieniajgce rozporzadzenie (UE) 2019/2088,
Dz.Urz.UE.L 2020 Nr 198 str. 13.

6 ,Komisja upraszcza przepisy dotyczace zréwnowa-
zonego rozwoju i unijnych inwestycji, ktére pozwolg
zaoszczedzi¢ ponad 6 mld euro na kosztach admini-
stracyjnych”, Komunikat Prasowy Komisji Europejskiej
z dnia 26 lutego 2025 - https://ec.europa.eu/commis-
sion/presscorner/detail/pl/ip_25_614.

ustawa wdrazajgca dyrektywe ,Stop-the-clock” do
polskiego porzadku prawnego?”. Niemniej jednak,
prawodawcy unijni nie zatrzymali swoich dziatan
w 2025 roku w zakresie pakietu Omnibus na dyrek-
tywie ,Stop-the-clock".

Po wielu miesigcach debat, 9 grudnia 2025 Parla-
ment Europejski i Rada UE, unijni wspotprawodaw-
cy, osiggneli porozumienie co do pakietu Omnibus.
16 grudnia 2025 roku Parlament Europejski zatwier-
dzit wstepne porozumienie z Radg UE w zakresie
pakietu Omnibus®. Gdy zmiany zostang formal-
nie przyjete rowniez przez Rade UE, wejdg w zy-
cie w ciggu 20 dni od publikacji w Dzienniku Urze-
dowym Unii Europejskiej. W zakresie CSRD oraz
CSDDD, panstwa cztonkowskie bedg miaty czas do
2028 roku na transpozycje nowych przepiséow do
prawa krajowego. W szczegdlnosci zmiany doty-
czgce CSRD bedg wymagaty szybkiego dziatania ze
strony panstw cztonkowskich w celu transpozycji
przez te panstwa cztonkowskie, ktére juz transpo-
nowaty CSRD w pierwotnej wersji dyrektywy, aby
uniknag¢ niepewnosci prawne;.

1. Dyrektywa CSRD a Omnibus

Omnibus wprowadza szereg zmian w dyrektywie
CSRD dotyczacej raportowania pozafinansowego.

Jedng z najbardziej znaczacych zmian jest ogra-
niczenie obowigzku sprawozdawczosci do pod-
miotow zatrudniajgcych ponad 1000 pracownikéw
i osiggajgcych roczny obroét netto przekraczajacy
450 min euro. To znaczgce podwyzszenie progéw
w stosunku do wczesniejszych zatozen, ktoére obej-
mowaty juz podmioty zatrudniajgce ponad 250
0s6b w przypadku spétek unijnych.

Progi zostaty réwniez podwyzszone dla podmiotow
spoza Unii. CSRD bedzie miato dalej zastosowanie
do podmiotéw spoza Unii, ktérych skonsolidowany
obrot netto w Unii przekracza 450 min euro (w sto-
sunku do wczesniejszych 150 min euro), a takze do
ich spotek zaleznych i oddziatéw generujacych ob-

7 Ustawa z dnia 9 lipca 2025 r. zmieniajgca ustawe

o zmianie ustawy o rachunkowosci, ustawy o biegtych
rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze pu-
blicznym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2025 r.
poz. 1020).

8 Tresc¢ porozumienia przyjeta 16 grudnia 2025 roku
- https://www.europarl.europa.eu/doceo/document/TA-
10-2025-0324_PL.html.
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roty powyzej 200 mIn euro w Unii Europejskiej. Tym
samym, co do zasady, z zakresu dyrektywy wyltg-
czono notowane na rynku regulowanym w Unii mate
i Srednie przedsiebiorstwa oraz finansowe podmio-
ty holdingowe.

Zgodnie z szacunkami organéw unijnych?, w sto-
sunku do pierwotnego brzmienia CSRD, zmiany po-
winny prowadzi¢ do wytgczenia okoto 80% firm z za-
kresu zastosowania CSRD, koncentrujgc obowigzki
sprawozdawczosci w zakresie zréwnowazonego
rozwoju na tych najwiekszych podmiotach. Nalezy
jednak zauwazyé, ze wiele podmiotéw wczesniegj
objetych zakresem CSRD dalej bedzie zobowigza-
nych do raportowania pod CSRD przez spotki matki
spetniajace zwiekszone progi na zasadzie skonso-
lidowanej.

Inne wazne zmiany w CSRD wskazujg, ze mniejsze
podmioty, zatrudniajgce mniej niz 1000 pracow-
nikéw, beda chronione przed przeniesieniem na
nieodpowiedzialnosci za sprawozdawczos¢ przez

9 ,Komisja upraszcza przepisy dotyczace zréwnowa-
zonego rozwoju i unijnych inwestycji, ktére pozwola
zaoszczedzi¢ ponad 6 mld euro na kosztach admini-
stracyjnych”, Komunikat Prasowy Komisji Europejskiej
z dnia 26 lutego 2025 - https://ec.europa.eu/commis-
sion/presscorner/detail/pl/ip_25_614.

wiekszych graczy. Prawodawcy unijni stwierdzi-
li, ze jednostki w tancuchu wartosci, w tym mate
i Srednie przedsiebiorstwa, otrzymujg od podmio-
tow podlegajgcych obowigzkom sprawozdawczym
nieproporcjonalne wnioski o udzielenie informaciji.
W zwigzku z tym, podmioty podlegajgce obowigz-
kowi raportowania pod CSRD majg mie¢ zakaz
zadania od podmiotéw zatrudniajgcych mniej niz
1000 pracownikéw informacji przekraczajgcych
okreslone limity odzwierciedlajgce. Jednoczesnie,
tym podmiotom ma przystugiwaé¢ ustawowe pra-
wo do odmowy udzielania informac;ji przekracza-
jacych limity okreslone w standardach sprawoz-
dawczosci w zakresie zrownowazonego rozwoju
do dobrowolnego stosowania, ktére majg zostac
przyjete przez Komisje w postaci aktu delegowa-
nego zgodnie z zatozeniami Omnibusa w oparciu
o standard wynikajacy z tzw. VSME (ang. Voluntary
Sustainability Reporting Standard for SMEs) opra-
cowanymi przez EFRAG i przyjetymi przez Komisje
Europejskg w drodze rekomendacji w lipcu 2025
roku. Dobrowolne standardy raportowania majg by¢é
w zatozeniu skierowane do wszystkich podmiotow
zatrudniajgcych ponizej 1000 pracownikéw. Przy
czym nalezy jednak zauwazyé, ze podmioty zobo-
wigzane do raportowania pod CSRD bedg mogty
Zzadagé, poza informacjami w ramach limitéw okre-
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slonych w standardach sprawozdawczosci w za-
kresie zrownowazonego rozwoju do dobrowolnego
stosowania, réwniez innych informacji, ktére zwykle
sg przekazywane w danym sektorze dziatalnosci.
Komisja Europejska nie sprecyzowata, o jakie infor-
macje i w jakim zakresie chodzi, i ktéry sektor bra¢
pod uwage — podmiotu zgdajgcego czy tego pod-
miotu, ktéry przekazuje informacje.

Ponadto, Omnibus przyznaje panstwom czton-
kowskim prawo do zwolnienia podmiotéw ,pierw-
szej fali" z obowigzkowego raportowania pod
CSRD za lata obrotowe 2025 i 2026. Opcja ta
dotyczy podmiotdéw, ktére kwalifikowaty sie do
.pierwszej fali" zgodnie z poprzednimi progami
(np. ponad 500 pracownikéw i roczny obrét netto
przekraczajacy 25 min euro), ale ktére po wejsciu
w zycie zmian podmiotowych nie bytyby zobowig-
zane do raportowania. Moze to jednak prowadzi¢
do tymczasowych rozbieznosci w Unii, poniewaz
wdrozenie tego przepisu przejsciowego pozosta-
wiono do uznania poszczegdlnych panstw czton-
kowskich.

Omnibus odwleka réwniez o dwa lata (tj. do 2028
roku) zastosowanie wymogoéw sprawozdawczych
dla spétek objetych zakresem CSRD, ktoére byty do-
tychczas zobowigzane do raportowania za 2026 lub
2027 rok.

Aby utatwié przestrzeganie przepiséw, Komisja Eu-
ropejska ma uruchomic portal internetowy, ktéry be-
dzie dostarczat praktycznych informacji, szablonéw
i wsparcia dla podmiotéw podlegajgcych sprawoz-
dawczosci w zakresie zréwnowazonego rozwoju.

Pakiet Omnibus przewiduje rowniez istotne zmiany
w zakresie Europejskich Standardéw Raportowania
Zréwnowazonego Rozwoju (ESRS) (ang. European
Sustainability Reporting Standards)'?, z ktérymi ra-
portujacy na gruncie dyrektywy CSRD powinni by¢
zgodni. Przede wszystkim, planowane jest ograni-
czenie liczby ,punktéow danych” (ang. data points)
o ponad 60% oraz rezygnacja z wymogu stosowa-
nia standardow sektorowych. W grudniu 2025 roku
EFRAG przedstawit propozycje zmian w ESRS. Komi-
sja Europejska przygotuje teraz projekt aktu delego-

10 Rozporzadzenie delegowane Komisji (UE) 2023/2772
z dnia 31 lipca 2023 r. uzupetniajace dyrektywe Parla-
mentu Europejskiego i Rady 2013/34/UE w odniesieniu
do standardéw sprawozdawczosci w zakresie zrowno-
wazonego rozwoju, Dz.Urz.UE.L 2023 Nr 300 str. 2772

wanego zmieniajgcego ESRS, opierajac sie na pora-
dach technicznych EFRAG.

Co Omnibus oznacza dla biegtych rewidentéw?
Z CSRD wynika, ze podmioty zobowigzane majg
obowigzek poddania raportéw zréwnowazonego
rozwoju atestacji, ktérg powinien przeprowadzi¢ co
najmniej jeden biegty rewident lub co najmniej jed-
na firma audytorska na temat zgodnosci sprawoz-
dawczosci z wymogami dyrektywy CSRD. Zgodnie
z opinig Polskiej Izby Biegtych Rewidentéw'), zmia-
ny dotyczace CSRD ,nie ograniczajg roli biegtych
rewidentow, lecz jg redefiniujg, przesuwajgc akcent
z liczby raportéw na jako$c¢ danych, procesow i sys-
temow kontroli wewnetrznej".

2. Taksonomia UE a Omnibus

Dla krétkiego przypomnienia, Taksonomia UE to po-
toczna nazwa rozporzgdzenia Parlamentu Europej-
skiego i Rady (UE) 2020/852 z 18 czerwca 2020 roku
w sprawie ustanowienia ram utatwiajgcych zrowno-
wazone inwestycje (z pézn. zm.) wprowadzajgce-
go system umozliwiajacy klasyfikacje dziatalnosci
gospodarczej jako zréwnowazonej srodowiskowo.
Taksonomia wprowadzita obowigzek ujawniania in-
formacji o zgodnosci dziatalnosci gospodarczej lub
inwestycji z kryteriami okreslonymi w rozporzagdze-
niu dla podmiotéw zobowigzanych do raportowania
pozafinansowego.

Omnibus upraszcza miedzy innymi wymogi zwigza-
ne z kryteriami taksonomicznymi poprzez:

® wprowadzenie progu istotnosci finansowej dla
raportowania taksonomicznego (10% progu de
minimis oznaczajacego, ze jesli udziat dziatal-
nosci kwalifikujgcej sie do Taksonomii UE w ob-
rotach, CapEx lub OpEx firmy jest mniejszy niz
10% rocznie, nie ma obowigzku raportowania
zgodnosci dziatalnos$ci z Taksonomig) oraz
zredukowanie szablonéw raportowania o po-
nad 60%.

Ponadto, podmioty podlegajgce obowigzkowej
sprawozdawczosci pod Taksonomig UE bedg mogty
raportowaé dziatania, ktére nie spetniajg wszyst-
kich technicznych kryteriéw Taksonomii, ale sg tyl-

11 ,Nowa architektura regulacji ESG: co zmienia

pakiet Omnibus I", publikacja z dnia 18 grudnia 2025
roku - https://www.pibr.org.pl/pl/aktualnosci/258-
3,Nowa-architektura-regulacji-ESG-co-zmienia-pakiet-
Omnibus-I.
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ko czesciowo z nig zgodne. Ma to stanowi¢ zachete
dla podmiotéw do raportowania postepéw w spet-
nianiu wymogéw Taksonomii UE, a tym samym
umozliwi¢ im opowiadanie ,historii transformacji”.

3. Dyrektywa CSDDD a Omnibus

Dyrektywa CSDDD wprowadzita pierwotnie dwa
gtoéwne obowigzki na podmioty objete CSDDD:

® obowigzek identyfikacji oraz zaadresowa-
nia rzeczywistych i potencjalnych niekorzyst-
nych skutkow dla praw cztowieka i sSrodowiska
w oparciu o analize ryzyka w odniesieniu do
dziatalnosci wtasnej danego podmiotu, jego
podmiotéw zaleznych oraz partneréw bizneso-
wych w taincuchach dziatalnosci tych podmio-
tow;

obowigzek przyjecia i wdrozenia planu trans-
formacji na rzecz tagodzenia zmiany klimatu,
stuzgcego zapewnieniu (w drodze staranne-
go dziatania) zgodnosci modelu biznesowego
i strategii biznesowej danego podmiotu z trans-
formacjg w strone gospodarki zréwnowazonej
oraz w celu ograniczenia globalnego ocieplenia
zgodnie z porozumieniem paryskim.

Jakie kluczowe zmiany pakiet Omnibus wprowadza
w CSDDD?

Po pierwsze, wdrozenie CSDDD zostato opéznione
o rok. CSDDD bedzie miato zastosowanie dopiero
od 26 lipca 2029 roku do wszystkich objetych nig
podmiotéw z wymagang transpozycjg do porzad-
kow krajowych w 2028 roku. Perspektywa 2029
roku moze w zatozeniu wydawac sie odlegta, jednak
majac na wzgledzie nieruchomosciowe projekty
inwestycyjne planowane z duzym wyprzedzeniem,
juz teraz nalezy uwzgledniaé te przyszte wymogi
w strategiach.

Zgodnie z najnowszymi zmianami wynikajgcymi
z pakietu Omnibus, mniejsza liczba podmiotéw
bedzie zobowigzana do monitorowania swoje-
go tancucha dziatalnosci pod katem przestrze-
gania norm s$rodowiskowych i praw cztowieka
w ramach dyrektywy CSDDD - ograniczono za-
kres unijnych podmiotéw zobowigzanych do tych
zatrudniajgcych co najmniej 5000 pracownikow
i generujgcych powyzej 1,5 miliarda euro obrotu,
a w przypadku podmiotéw spoza Unii zachowano
kryterium generowania powyzej 1,5 miliarda euro
obrotu w Unii.

W pierwotnym brzmieniu CSDDD, duze podmioty
byty zobowigzane do przeciwdziatania narusze-
niom praw cztowieka i Srodowiska w catym swoim
tarncuchu dziatalnosci. Oznaczato to, ze musiaty
identyfikowac i oceniaé ryzyka wynikajace z dzia-
talnosci zaréwno bezposrednich, jak i posrednich
partnerow biznesowych, aby im zapobiega¢ lub je
powstrzymywaé. Omnibus wprowadza podejscie
oparte na ryzyku i juz dostepnych publicznie in-
formacjach zamiast systematycznego zadania
informacji od mniejszych partnerow bizneso-
wych. Zgodnie z najnowszymi zmianami wynika-
jacymi z pakietu Omnibus, podmioty zobowigza-
ne nie bedg mogty zagda¢ informacji od partneréow
biznesowych zatrudniajgcych mniej niz 5000 pra-
cownikéw, chyba ze jest to konieczne i nie mozna
informacji uzyska¢ w inny sposéb, tym samym
wytacznie gdy istnieje prawdopodobienstwo ne-
gatywnego wptywu.

Ponadto, w zakresie drugiego gtéwnego obowigzku
wynikajgcego z CSDDD opisanego powyzej, zrezy-
gnowano miedzy innymi z koniecznosci wdrazania
planéw wykonawczych dotyczacych transforma-
cji klimatycznej. W pierwotnym brzmieniu pod-
mioty byly zobowigzane nie tylko do przyjecia, ale
takze do wdrozenia planéw transformacji klima-
tycznej, podczas gdy prawodawca krajowy miat
obowigzek nadzoru nad planami transformaciji,
egzekwujac ich wdrozenia za pomoca kar w razie
koniecznosci, z czego zrezygnowano. Niemnigj
jednak planowanie klimatyczne pozostaje istotne
w ramach innych przepiséw unijnych. Usuniecie
wymogu z CSDDD nie eliminuje zatem potrzeby
planowania transformacji w zakresie zmian Kkli-
matycznych.

Ponadto, Omnibus usunagt zharmonizowany unij-
ny system odpowiedzialnosci cywilnej, pierwotnie
proponowany w ramach CSDDD, pozostawiajgc
kwestie odpowiedzialnosci porzgdkom krajowym.
Panstwa cztonkowskie muszg jednak zapewnié
osobom poszkodowanym w wyniku niewypetnie-
nia przez dany podmiot objety zakresem dyrek-
tywy obowigzkéw CSDDD prawo do odszkodo-
wania. Podmioty zobowigzane pod CSDDD bedg
odpowiadaé¢ na szczeblu krajowym za nieprawi-
dtowe stosowanie przepisow dyrektywy i moga
zosta¢ ukarane karg pieniezng w wysokosci do
3% swiatowego obrotu netto danego podmiotu —
maksymalna kara pieniezna zostata zmniejszona
zatem z 5%.
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Ztagodzenie oraz uproszczenie wymogow raportowania oraz
wydtuzenie terminow wdrozenia nowych regulacji z zakresu
zrownowazonego rozwoju daje podmiotom dziatajgcym na
rynku wiecej czasu na dostosowanie sie do nowych wymogow
I pozwala na bardziej przemyslane planowanie strategii
Zrownowazonego rozwoju.

Czesc lI: Dyrektywa w sprawie charakterystyki ener-
getycznej budynkow (EPBD)

Dyrektywa EPBD zobowigzuje panstwa cztonkow-
skie do wdrazania rozwigzan, ktére majg na celu
przede wszystkim zmniejszenie zuzycia energii przez
budynki, ale takze zapewnienie, ze bedzie ona pocho-
dzi¢ ze zrédet nisko- lub zeroemisyjnych. Dziatania
te majg doprowadzi¢ do petnej dekarbonizacji sek-
tora budowlanego w Unii Europejskiej do 2050 roku.

Unia Europejska planuje osiggng¢ swoje ambitne
zalozenia wynikajgce z EPBD w drodze zréznico-
wanych srodkéw, od renowacji budynkow, poprzez
ujednolicone $wiadectwa charakterystyki energe-
tycznej, do lepszych narzedzi informacyjnych, in-
frastruktury cyfrowej oraz porzgdnych baz danych
umozliwiajgcych wiekszg poréwnywalnosé infor-
macji miedzy panstwami cztonkowskimi.

Minety juz ponad dwa lata od wejscia w zycie dyrek-
tywy, a termin transpozycji dyrektywy do krajowych
porzadkoéw prawnych wyznaczony na 29 maja 2026
roku nieuchronnie sie zbliza.

Wiekszos$¢ unijnych panstw cztonkowskich jest
w trakcie transformacji. Jak radzi sobie z wdroze-
niem EPBD polski prawodawca?

Dziatania majagce na celu transpozycje dyrektywy
EPBD do polskiego porzagdku prawnego sg ztozone
i wielotorowe, wymagajg uchwalenia nowych ustaw,
ale réwniez m.in. nowelizacji istniejgcych juz aktéw
wykonawczych.

Miedzy innymi, planowane sg zmiany w rozporzg-
dzeniu w sprawie metodologii wyznaczania charak-
terystyki energetycznej budynku lub czesci budyn-
ku oraz swiadectw charakterystyki energetycznej
wprowadzajace nowe definicje energii, nowe meto-
dologie obliczen czy integracje odnawialnych Zré-
det energii. Zgodnie z wymogami dyrektywy EPBD,
w Polsce wprowadzony zostanie wzor $wiadectwa
charakterystyki energetycznej’? dla budynkow,
obejmujacy klasy od A+ do G (czyli budynkéw zuzy-
wajacych bardzo duzg ilo$¢ energii, tzw. wampiréw
energetycznych). Przypisana w $wiadectwie klasa
budynku moze mie¢ wptyw na decyzje najemcow,
inwestoréw czy zbywalnosé nieruchomosci, a bu-
dynki o najnizszej efektywnosci energetycznej beda
poddane obowigzkowi renowacji. Wysoka klasa
energetyczna moze mie¢ z kolei pozytywny wptyw

12 Projekt rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Techno-
logii w sprawie metodologii wyznaczania charaktery-
styki energetycznej budynku lub czesci budynku oraz
Swiadectw charakterystyki energetycznej - https://legi-
slacja.rcl.gov.pl/projekt/12386852.
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na wycene nieruchomosci i wieksze mozliwosci
uzyskania finansowania.

Procedowane sg takze zmiany do rozporzadzenia
w sprawie warunkow technicznych, jakim powin-
ny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie'. Nowe
warunki techniczne majg wprowadza¢ koncepcje
budynku bezemisyjnego — tzw. ZEB (ang. Zero
Emission Building) — jako nowego standardu dla
powstajgcych obiektow, co bedzie miato bezpo-
srednie przetozenie na projektowanie, uzyskiwanie
pozwolen oraz specyfikacje techniczne budyn-
kéw. W zatozeniu, nowe warunki techniczne maja
by¢ bardziej czytelne dla odbiorcéw, majg zostac
dostosowane do nowoczesnych technologii bu-
dowlanych (w tym uwzglednia¢ np. kwestie maga-
zynoéw energii, fotowoltaiki itp.) oraz odpowiadac
wymogom unijnym.

Jednym z wazniejszych dokumentow, ktoéry kaz-
de panstwo cztonkowskie musi przygotowacé
zgodnie z EPBD, jest Krajowy Plan Renowacji
Budynkéw (,KPRB"). Zgodnie z zapisami dyrek-
tywy EPBD, pierwszy projekt KPRB powinien zo-
sta¢ przekazany Komisji Europejskiej przez kaz-
de panstwo cztonkowskie do dnia 31 grudnia
2025 roku. Ostateczna wersja dokumentu powin-
na natomiast zostaé¢ przyjeta uchwatg do dnia
31 grudnia 2026 roku. KPRB ma zawiera¢ dtugo-
terminowe plany modernizacji polskiego zasobu
budowlanego, aby osiggnaé¢ cel wysokiej efektyw-
nosci energetycznej i neutralnosci klimatycznej do
2050 roku. Z wczesniej przekazywanych informa-
cji przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii, pro-
jekt KPRB miat zosta¢ skierowany do konsultacji
publicznych w IV kwartale 2025 roku. Uzyskanie
wpisu do wykazu prac legislacyjnych Rady Mini-
strow jest podstawa do skierowania dokumentu do
konsultacji publicznych, uzgodnien i opiniowania,
tymczasem do 19 grudnia 2025 roku KPRB nie
widniat w wykazie prac legislacyjnych Rady Mini-
stréw, w zwigzku z czym mozna spodziewaé sie
potencjalnych opdznien w zakresie transpozycji
EPBD do polskiego porzadku prawnego.

W praktyce wszystkie powyzsze zmiany bedg skut-
kowaly koniecznoscig dostosowania inwestycji nie-
ruchomosciowych do bardziej ambitnych kryteriow

13 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii

w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny od-
powiadac¢ budynki i ich usytuowanie - https://legislacja.
rcl.gov.pl/projekt/12398903.

energetycznych i emisyjnych. Wdrozenie nowych
przepisow wynikajacych z koniecznosci transpozycji
EPBD do polskiego prawa wigze sie z potencjalnymi
duzymi kosztami, wiec jest szeroko dyskutowane
na arenie krajowej. Jakie bedzie ostateczne brzmie-
nie nowych polskich przepiséw dowiemy sie w 2026
roku, natomiast jednego mozna by¢ pewnym — prze-
pisy okreslajgce zuzycie energii pierwotnej, wielkosé
emisji CO, i udziat odnawialnych zrodet energii bedg
bardziej wymagajace dla podmiotéw dziatajgcych na
rynku niz dotychczas.

Co dalej?

Wprowadzone w 2025 roku zmiany legislacyjne
przyniosty duzo poruszenia w Unii Europejskiej,
réwniez na rynku polskim. Na koniec 2025 roku po-
zostajemy we wzglednej niepewnosci co do osta-
tecznego ksztattu obowigzkoéw, ktére bedzie nale-
zato uwzgledni¢ w swoich dziataniach.

W obliczu tych zmian podmioty zobowigzane sta-
nety przed wyzwaniem kluczowego przemyslenia
swoich strategii biznesowych w zakresie zréwno-
wazonego rozwoju oraz intensyfikacji dialogu z klu-
czowymi interesariuszami.

Z jednej strony, ztagodzenie oraz uproszczenie wy-
mogow raportowania oraz wydtuzenie terminéw
wdrozenia nowych regulacji z zakresu zrownowa-
zonego rozwoju daje podmiotom dziatajagcym na
rynku wiecej czasu na dostosowanie sie do no-
wych wymogéw i pozwala na bardziej przemysla-
ne planowanie strategii zréwnowazonego rozwoju.
To okazja do uporzgdkowania wewnetrznych pro-
cesow i dobrego przygotowania sie do nadchodza-
cych zmian.

Z drugiej strony, gromadzenie wiarygodnych da-
nych w zakresie zrownowazonego rozwoju dalej
pozostaje wyzwaniem, nawet przy uproszczonych
wymogach. Wiele podmiotéow nadal boryka sie
z brakiem odpowiednich narzedzi do efektywnego
zarzadzania tym obszarem.

Konieczne jest nie tylko monitorowanie zmian
prawnych, ale takze pozostanie w gotowosci do
wdrazania stosownych rozwigzan, a wydtuzony
czas na pewno warto wykorzysta¢ na budowanie
odpowiednich kompetencji. Tylko kompleksowe
podejscie pozwoli sprostaé¢ zaréwno wymogom re-
gulacyjnym, jak i oczekiwaniom rynku. o
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Paradoks
zrownhowazonego
rozwoju

— podsumowanie

Seweryna Afanasjew
Head of Poland Advisory
Group, RICS

RICS Sustainability
Report 2025

Sektor nieruchomosci i budownictwa po-
zostaje jednym z kluczowych obszarow
transformacji klimatycznej, odpowiadajqc
za blisko 40% globalnych emisji CO i zu-
Zycia surowcow. Raport RICS Sustainabi-
lity Report 2025 pokazuje jednak wyrazny
paradoks: mimo rosngcej swiadomosci
wyzwan klimatycznych tempo realnych
dziatan stabnie. Spada dynamika popytu
na zrownowazone budynki, utrzymujq sie
bariery finansowe i kompetencyjne, a licze-
nie sladu weglowego w catym cyklu zycia
nieruchomosci wcigz nie jest standardem
rynkowym.

Sektor nieruchomosci
w punkcie zwrotnym

Nieruchomosci i budownictwo odgrywaja kluczo-
wa role w globalnej odpowiedzi na kryzys klima-
tyczny. Skala oddziatywania sektora sprawia, ze
jego transformacja jest niezbedna zaréwno z per-
spektywy redukcji emisji, jak i zwiekszania odpor-
nosci na skutki zmian klimatu oraz degradacje bio-
réznorodnosci.

Raport Zréwnowazonego Rozwoju RICS 2025
opiera sie na badaniach przeprowadzonych wsrod
ponad 3 500 specjalistéw z 36 krajéw w ramach
Global Commercial Property Monitor (GCPM) oraz
Global Construction Monitor (GCM). Wyniki po-
kazuja, ze mimo rosngcych regulacji i deklaracji,
zréownowazony rozwoj coraz czesciej przegrywa
z krétkoterminowymi priorytetami biznesowymi
w trudnym otoczeniu gospodarczym.
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Globalny popyt na zréwnowazone
nieruchomosci: trend spowolnienia

Indeks Zréwnowazonego Budownictwa RICS
(Sustainable Building Index, SBI), mierzacy globalny
apetyt na zréwnowazone nieruchomosci komercyj-
ne, pozostaje dodatni, ale wyraznie traci dynami-
ke. W 2025 r. saldo netto indeksu wyniosto +30, co
oznacza ostabienie wzrostu popytu w poréwnaniu
z poprzednimi latami.

Spowolnienie nie ma charakteru jednolitego:

® Ameryki odnotowaly najsilniejszy spadek -
wskaznik SBI obnizyt sie z poziomu blisko +50
w 2021 r. do +11 w 2025 r. Spadek ten wigzany
jest zarowno z mniejszym zainteresowaniem
inwestoréw i najemcow, jak i z niepewnoscig
polityczng oraz stabsza kondycjg rynku najmu.
Bliski Wschod i Afryka (MEA) to jedyny region,
w ktérym popyt na zréwnowazone budynki wy-
raznie rosnie. Wskaznik SBI osiggnat tu najwyz-
szy poziom +52.

Europa, Wielka Brytania oraz Azja i Pacyfik
(APAC) odnotowaty sptaszczenie trendu wzro-
stowego po bardzo silnym zainteresowaniu
w poprzednich latach. W obu Amerykach az
ok. 60% respondentéw nie zauwazyto zadnej
zmiany zainteresowania zielonymi budynkami
w ostatnich 12 miesigcach

Rozbiezne priorytety inwestoréw
i uzytkownikow

Jednym z kluczowych wnioskow raportu jest istotna
réznica miedzy tym, co w zrownowazonych budyn-
kach cenig inwestorzy, a oczekiwaniami uzytkow-
nikdw nieruchomosci komercyjnych. Inwestorzy
koncentrujg sie przede wszystkim na wartosci i bez-
pieczenstwie aktywow. Najwieksze znaczenie przy-
pisujg certyfikatom zielonego budownictwa (86%)
oraz odpornosci budynkéw na skutki zmian klimatu
(78%). Certyfikacja postrzegana jest jako narzedzie
potwierdzajgce ,zielonos$¢" aktywa i ograniczajgce
ryzyko przysztej utraty jego wartosci. Uzytkowni-
cy natomiast zwracajg uwage gtéwnie na aspekty
bezposrednio wplywajgce na koszty operacyjne
i komfort pracy. Najwazniejsze sg dla nich jako$¢
srodowiska wewnetrznego (94%) oraz efektywnos$¢
energetyczna (88%), a takze elementy gospodarki
o obiegu zamknietym, takie jak redukcja odpadéw
i oszczednos$¢ zasobow.

Raport pokazuje réwniez, ze priorytety zrownowa-
zonego rozwoju sg silnie uzaleznione od lokalnych
uwarunkowan. Efektywno$¢ wodna ma szczegélne
znaczenie w regionach dotknietych deficytem wody,
natomiast w Europie i Wielkiej Brytanii wiekszy na-
cisk ktadzie sie na rozwigzania z zakresu gospodar-
ki cyrkularnej.

Bariery dla zielonych inwestycji:
koszty i luka kompetencyjna

We wszystkich regionach swiata najczesciej wska-
zywana barierg dla inwestycji w zrbwnowazone nie-
ruchomosci pozostajg wysokie koszty poczatkowe.
0d 35% do 46% respondentéw podkresla brak wy-
starczajgcych danych potwierdzajgcych dtugoter-
minowy zwrot z inwestycji (ROI).

Istotnym problemem s3g réwniez bariery pozafinan-
sowe. Niedobor wiedzy i $wiadomosci, szczegodlnie
widoczne w regionach MEA oraz APAC, gdzie znacz-
na czes¢ respondentdéw wskazuje brak zrozumienia
korzysci ptynacych z inwestycji w zréwnowazony
rozwdj. Natomiast ztozonos¢ regulacyjna w Europie
i Wielkiej Brytanii stanowi powazniejszg przeszkode
niz sam brak zachet rzgdowych. Dynamicznie zmie-
niajgce sie przepisy utrudniajg podejmowanie decy-
zji inwestycyjnych i dlugoterminowe planowanie.

Kryzys liczenia sladu weglowego
w sektorze budowlanym

Raport RICS wskazuje, ze sektor budowlany nie od-
notowat istotnych postepow w zakresie wdrazania
praktyk zréwnowazonego rozwoju w ciggu ostat-
niego roku. Szczegdlnie niepokojacy jest brak po-
wszechnego liczenia i raportowania $ladu weglowe-
go. Okoto 46% respondentéw z sektora budowlanego
deklaruje, ze nie mierzy emisji CO,, a odsetek ten
wzrdst w poréwnaniu z poprzednim badaniem. Jed-
noczesnie pomiar emisji i adaptacja do zmian klima-
tu zostaty uznane za kluczowe obszary zréwnowa-
zonego rozwoju, choé¢ az 60% organizacji sledzi te
wskazniki w mniej niz potowie swoich projektow.

Najwyzej oceniane priorytety s$rodowiskowe to
ograniczanie ilosci odpaddw, stosowanie niskoemi-
syjnych materiatow oraz redukcja emisji wbudo-
wanych i operacyjnych. Ponad 60% respondentow
uznaje rowniez ochrone bioréznorodnosci za istot-
ne wyzwanie w swoim regionie.
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Whnioski i rekomendacje:
czas na systemowe dziatania

Raport RICS 2025 jednoznacznie pokazuje, ze do-
browolne podejscie do zréwnowazonego rozwoju
przestaje by¢ wystarczajgce. Spadajgcy popyt na
zielone budynki, utrzymujace sie bariery rynkowe
oraz brak postepéw w liczeniu sladu weglowego
wskazujg na konieczno$¢ zdecydowanych dziatan
systemowych.

Wsrdéd kluczowych rekomendaciji raportu znalazty

sie m.in.:

® wprowadzenie obowigzkowego liczenia i rapor-
towania sladu weglowego w catym cyklu zycia
nieruchomosci,

® ustanowienie progéw emisyjnych dla nowych
i istniejgcych budynkadw,

® rozwdj mechanizmoéw finansowego wsparcia
inwestycji w efektywnos$¢ energetyczng,

® systemowe podnoszenie kwalifikacji i kompe-
tencji ESG w sektorze,

® wzmacnianie globalnej wspoétpracy i standary-
zacji,

® wdrozenie precyzyjnych regulacji dotyczacych

ochrony bioréznorodnosci.

Dopiero takie kompleksowe podejscie moze realnie
przyblizy¢ sektor nieruchomosci do realizacji celow
klimatycznych i ograniczenia jego negatywnego
wptywu na srodowisko. 4

KLUCZOWE REKOMENDACIE
RAPORTU RICS 2025

Obowigzkowe liczenie $ladu
weglowego

Neye)
Progi emisyjne ([

Wsparcie finansowe

Podnoszenie kwalifikacji

©
o

Wspotpraca globalna

Regulacje ochrony
bioréznorodnosci

Zrownowazony
sektor nieruchomosci
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Dariusz Meres
Business Development
Executive,
SINGU

Automatyzacja
jako fundament ESG
w nieruchomosciach

Raportowanie ESG w sektorze nierucho-
mosci komercyjnych wcigz w duzej mierze
opiera sie na recznym zbieraniu danych,
arkuszach kalkulacyjnych i rozproszonych
informacjach. Tymczasem skala wyzwan
srodowiskowych rosnie, a presja regula-
cyjna i rynkowa wymaga precyzji, auto-
matyzacji i wspotpracy wielu stron. Coraz
wyrazniej widac, ze przysztos¢ ESG to tech-
nologia, ktora przenosi ESG z poziomu
raportu na poziom codziennych decyzji

| procesow.

Rozproszone dane jako gtéwna bariera
skutecznego ESG

Zbieranie danych ESG w nieruchomosciach komercyjnych pozostaje jed-
nym z najwiekszych wyzwan dla wlascicieli, asset managerow i zarzad-
cow. Cho¢ ESG stato sie statym elementem strategii wielu firm, w prakty-
ce proces ten czesto sprowadza sie do recznego przepisywania danych
z faktur, PDF-6w i raportéw technicznych do Excela. To podejscie jest
czasochtonne, podatne na btedy i trudne do skalowania — szczegélnie
w przypadku duzych portfeli nieruchomosci.

Problem pogtebia ztozona struktura rynku. W jednym budynku funk-
cjonuja réwnolegle wilasciciele, zarzadcy, facility managerowie, ESG
managerowie i najemcy, z ktérych kazdy odpowiada za inny fragment
operacji. Brakuje jasnego podziatu odpowiedzialnosci za dane $rodo-
wiskowe: kto zbiera informacje o zuzyciu energii, kto odpowiada za od-
pady, a kto agreguje dane na potrzeby raportowania niefinansowego.
W efekcie ESG staje sie zbiorem niespojnych liczb, a nie realnym na-
rzedziem zarzadzania.
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Jednym z najtrudniejszych obszaréw pozostaje gospodarka odpadami.
Wcigz dominuje pomiar wolumetryczny, ktdry nie oddaje rzeczywiste-
go wptywu srodowiskowego. Coraz czesciej jednak pojawiajg sie roz-
wigzania oparte na wazeniu odpadodw i ich precyzyjnej klasyfikacji, co
pozwala lepiej zrozumie¢ strukture generowanych smieci i skuteczniej
planowa¢ dziatania redukcyjne. Réwnie duzym wyzwaniem jest brak hi-
storycznych danych technicznych o budynkach, co utrudnia analize tzw.
wbudowanego sladu weglowego.

Na tym tle coraz wiekszego znaczenia nabiera tzw. operacyjne ESG
— koncepcja, ktéra przenosi ciezar dziatan z deklaracji i strategii na co-
dzienne funkcjonowanie budynkéw. Kluczowa role odgrywa tu zarzadca
nieruchomosci, ktéry zna infrastrukture techniczng obiektu, lokalizacje
licznikéw, sposdb uzytkowania powierzchni oraz realne procesy zwigza-
ne z mediami i odpadami. To wtasnie na poziomie operacyjnym powsta-
jg dane, ktére mogg miec realng wartos$¢ analityczna.

Technologia jako fundament operacyjnego ESG

Technologia staje sie naturalnym sojusznikiem tego podejscia. Automa-
tyzacja zbierania danych — poprzez integracje z dostawcami mediow,
odczyty z faktur, APl czy smart metering — pozwala odej$¢ od recznej
pracy i uzyskac dane w czasie rzeczywistym. Systemy takie, jak SINGU
umozliwiajg mapowanie budynkow, przypisywanie licznikéw, analize
zuzycia energii, wody czy gazu oraz przeliczanie ich na wskazniki emi-
syjne zgodne ze standardami Scope 1 (bezposrednie emisje wynikajg-
ce z dziatalnosci wiasnej obiektu), Scope 2 (posrednie emisje zwigzane
z zakupiong energig elektryczng i cieplng) oraz Scope 3 (pozostate emisje
posrednie w tarnicuchu wartosci, m.in. odpady, transport czy dziatalno$é

SCOPE 1 SCOPE 2

bezposrednie emisje wyni- posrednie emisje zwigzane
kajgce z dziatalnosci wia- z zakupiong energig elek-
snej obiektu tryczng i cieplng

SCOPE 3

pozostate emisje posrednie
w tancuchu wartosci, m.in.

odpady, transport czy dzia-
talnos$¢ najemcow
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najemcow)”. Co istotne, te dane nie pozostajg wytgcznie materiatem do
raportéw niefinansowych — sg przeksztatcane w uzyteczne informacje
operacyjne, ktére mogg by¢é wykorzystywane na co dzien przez asset
managerow, property managerow i zespoty facility oraz sustainability
management. Pozwalajg one identyfikowaé nieefektywne dziatania, po-
réwnywaé budynki w portfelu, szybciej reagowaé na anomalie zuzycia
oraz podejmowac¢ decyzje, ktére jednoczesnie wspierajg cele ESG i po-
prawiajg efektywnos$¢ operacyjng obiektow.

Automatyzacja otwiera takze droge do benchmarkowania i optymaliza-
cji. Poréwnywanie zuzycia energii pomiedzy budynkami, najemcami czy
okresami pozwala szybko identyfikowaé nieefektywnosci i podejmowac
konkretne decyzje inwestycyjne — od wymiany o$wietlenia po moderni-
zacje energetyczne. ESG przestaje by¢ wtedy obowigzkiem raportowym,
a zaczyna petni¢ funkcje narzedzia operacyjnego.

Wszystko wskazuje na to, ze przysztosé ESG w nieruchomosciach ko-
mercyjnych bedzie oparta na partnerskiej wspétpracy wiascicieli, za-
rzgdcéw, najemcow i technologii. Arkusze Excela nie znikng z dnia na
dzien, ale coraz wyrazniej widaé, ze nie sg w stanie udzwigng¢ skali i zto-
zonosci wspotczesnych wyzwan srodowiskowych. Automatyzacja nie
jest juz innowacjg — staje sie koniecznoscig. 4

1 Greenhouse Gas Protocol — Corporate Accounting and Reporting Stan-
dard (Revised Edition), WRI & WBCSD.

4 SINGU

Grupa SINGU to europejski lider oprogramowania do zarzgdzania nieruchomos$ciami,
obiektami, utrzymaniem technicznym, ESG i eksploatacjg budynkow. Grupa skupia
cztery marki — SINGU, Micad by SINGU, Synbiotix by SINGU i net-haus by SINGU.

Wiodaca pozycje zajmuje w sektorach logistyki, retail i ochrony zdrowia, gdzie zgodnos¢
z przepisami, ciggtos¢ dziatania i efektywnosc¢ kosztowa maja strategiczne znaczenie.
Rozwigzania klasy CAFM i CMMS obstugujg ponad 250 min m2 w 40+ krajach, pomagajac
witascicielom, zarzagdcom i najemcom obniza¢ koszty, podnosi¢ efektywnos¢ i budowaé
wartos¢ portfela.

Publikacja dostepna na stronie partnera: https://singu.com/
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BREEAM In-Use

a LEED O+M

— dwa systemy
certyfikacji, jeden cel

Alicja Bielanska
LEED AP O+M,
Sustainability Specialist,
JWA

Rosngce wymagania najemcow, regulacje
klimatyczne, presja kosztowa i potrzeba
transparentnosci, a zwtaszcza oczekiwania
instytucji finansujgcych sprawiqjq, ze
certyfikacje dla budynkow istniejgcych
staty sie rynkowym standardem. Rosnie
takze swiadomosc, ze poziom certyfikacji

I konkretne elementy, ktore oceniajq

Alicja Kwiatkowska-Bielec
Sustainability Specialist,
JWA

Wiasciciele, zarzadcy i inwestorzy coraz czesciej mie-
rzg sie zatem z pytaniem: ktory system wybrac i czego
nie przeoczy¢ w ramach certyfikacji BREEAM In-Use
lub LEED Operations and Maintenance? Cho¢ oba mo-
dele koncentrujg sie na poprawie efektywnosci i jako-
$ci srodowiska wewnetrznego, réznig sie podejsciem,
strukturg, wymaganiami i dotychczasowym znacze-
niem na rynku. Dlatego warto z bliska przyjrze¢ sie ze-
stawieniu najwazniejszych elementéw obu systemow:
ich zakresowi, celom, procesowi certyfikacji oraz na-
rzedziom stosowanym podczas oceny.

Dwie tradycje to dwa spojrzenia
na zrébwnowazony budynek

Cho¢ BREEAM i LEED funkcjonujg obok siebie na eu-
ropejskim rynku od lat, reprezentujg rézne tradycje
i dynamike rozwoju. Rozumienie tych réznic pozwala
zrozumieé charakter i celowos$é stosowanych w nich
rozwigzan.

asesorzy, majq kluczowe znaczenie dla
oceny inwestycji.

BREEAM In-Use jest obecny na rynku od 2008
roku i wywodzi sie z Wielkiej Brytanii. Wyrdznia
sie silnym akcentem na zarzgdzanie budynkiem
i codzienng praktyke operacyjng przede wszyst-
kim dzieki podziatowi na dwie czesci oceny: Part 1
— Asset Performance oraz Part 2 — Management
Performance. Ow podziat umozliwia zaréwno oce-
ne parametréw technicznych, jak i weryfikacje ja-
kosci procesow, procedur czy polityk stosowanych
przez zarzadce.

Z kolei LEED v4.1 O+M, ktérego amerykanskie korzenie
siegajg takze ostatniej dekady XX wieku, ktadzie na-
cisk na mierzalnos$¢, audyty techniczne i twarde dane
dotyczace zuzycia mediow, jakosci powietrza, kom-
fortu uzytkownikow czy systemow instalacyjnych.
W LEED nie ma mozliwosci wyboru zakresu takiego
jak w BREEAM - certyfikacja obejmuje caty budynek,
COo upraszcza proces, ale ogranicza elastycznosc¢ dla
obiektow o ztozonej strukturze uzytkowania.
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PRAKTYKA RYNKOWA:
POPULARNOSC | DOSTEPNOSC

BREEAM In-Use posiada juz 670 projektow
LEED O+M - zaledwie 36

To ogromna dysproporcja, wynikajgca m.in.
z elastycznosci zakreséw BREEAM, prost-

szego wejscia w Part 1, lepszego dopaso-
wania do europejskich praktyk operacyjnych
oraz nizszych optat. W LEED koszty certy-
fikacji rosng wraz z powierzchnig budynkuy,
podczas gdy BREEAM ma state optaty za
Part 1i Part 2.

Na polskim rynku bardzo widoczna jest liczbowa
przewaga certyfikacji BREEAM (zaréwno w wersji
In-Use, jak i New Construction dla nowych budyn-
kow), ktéra w przypadku nieruchomosci magazyno-
wych i handlowych oznacza niemal wytgczng domi-
nacje. Wynika ona z elastycznosci systemu, ktorej
korzeni mozna dopatrywac sie w jego europejskiej
proweniencji — rozumieniu, ze nieruchomosci po-
wstajgce w réznym okresie i na réznych rynkach sa
bardzo odmienne. Te obserwacje potwierdzajg prak-
tycy JWA — firmy, ktéra wykonuje najwiecej certyfika-
cji BREEAM w CEE.

Wspodlne wartosci, rézne akcenty

Zaréwno BREEAM, jak i LEED dgzg do: redukcji zuzycia
energii i wody, poprawy zdrowia i komfortu uzytkow-
nikéw, ograniczenia wptywu budynku na srodowisko,
lepszej jakosci zarzadzania i danych operacyjnych.
W efekcie ich uzyskanie pozwala ograniczyé zuzycie

mediow i idgce za nim koszty oraz zwiekszy¢ odpor-
nos¢ nieruchomosci. Jednak sposéb osiggania tych
celéw rézni sie znaczaco w obydwu przypadkach.

BREEAM Part 1 obejmuje m.in. analize komfortu,
ocene systeméw technicznych, recykling odpadéw,
wplyw transportu czy bior6znorodnos¢ terenu ze-
wnetrznego.

BREEAM Part 2 koncentruje sie na politykach, proce-
durach, ankietach satysfakcji, zarzadzaniu ryzykiem
oraz odpornoscig budynku.

LEED O+M stawia natomiast na zintegrowang ocene
zuzy¢, audyty energetyczne, testy jakosci powietrza,
ankiety transportowe, weryfikacje systemoéw wen-
tylacyjnych i kontrole gospodarki odpadami. Jest
bardziej ,techniczny"”, intensywnie oparty o pomiary
i audyty.

W obu systemach proces certyfikacji trwa podobnie
— od 4 do 7 miesiecy, a certyfikaty sg wazne 3 lata.
Réznice pojawiajg sie jednak w wymaganiach wstep-
nych. W BREEAM budynek musi by¢ uzytkowany,
musi istnie¢ odpowiednia baza danych, a minimalne
wymagania dotyczg m.in. licznika wody czy anali-
zy ryzyka powodziowego (w zaleznosci od poziomu
certyfikatu). LEED wymaga co najmniej 12 miesiecy
uzytkowania, posiada konkretne wymagania doty-
czace braku czynnikéw chtodniczych CFC i zawiera
szereg obligatoryjnych audytéw (energia, woda, od-
pady, jako$¢ powietrza).

Poziomy certyfikacji roznig sie takze nazewnictwem:
® BREEAM: 5 poziomoéw od Pass po Outstanding,
® LEED: 4 poziomy od Certified po Platinum

Kategorie oceny - podobne obszary,
odmienne konstrukcje

Cho¢ oba systemy obejmujg zarzadzanie, zdrowie,
energie, wode, odpady, transport, zewnetrzny teren
i odpornos¢, to BREEAM rozdziela te obszary szcze-
gotowo, a LEED grupuje je w bardziej zintegrowa-
ne kategorie, np. Indoor Environmental Quality lub
Energy and Atmosphere. Co istotne, system BREEAM
wyrdznia rowniez kategorie Resilience i Land Use &
Ecology, ktdére szczegdtowo oceniajg bioréznorod-
nos¢ oraz gotowos¢ budynku na zmiany klimatyczne.
LEED natomiast premiuje innowacyjnosc¢ dzieki kate-
gorii Innovation, ktéra daje dodatkowe punkty m.in.
za udziat eksperta LEED AP O+M.
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Ktory system wybrac?

Przedstawione poréwnanie pokazuje, ze choé¢ oba

systemy realizujg podobne cele, s3 zbudowane nain-

nym podejsciu do oceny budynku:

® BREEAM jest bardziej elastyczny, modularny,
dopasowany do europejskiego rynku i koncen-
trujacy sie mocno na zarzadzaniu oraz ryzy-
kach.

® LEED jest bardziej audytowy, standaryzowa-
ny globalnie, z mocnym akcentem na pomiary
i precyzyjne dane operacyjne.

Ostateczny wybdr powinien zaleze¢ od rozumie-
nia celéw, dla ktérych certyfikat jest realizowany.
Powinien uwzgledniaé zatem potrzeby budynku,
dostepnos¢ danych, strategie ESG firmy oraz ocze-
kiwania najemcéw, a zwlaszcza instytucji finansu-
jacych. To od ich rozumienia zalezy, ktéry certyfi-
kat nalezy wybrac¢ i w jakim zakresie go realizowac.
Zaniechania w tym zakresie mogg skutkowaé ob-
nizeniem warto$ci nieruchomosci i trudnosciami
w pozyskaniu wymagajacych (wiec rowniez goto-
wych ponie$é koszty najmu powierzchni premium)
najemcow. Ale przede wszystkim przektadajg sie
na mozliwo$¢ pozyskania i koszt finansowania lub
zbycia aktywa. 4

62



Certyfikacja budynkdéw istniejgcych ma klu-
czowe znaczenie dla budowania wartosci
nieruchomosci i jej atrakcyjnosci dla najem-
cow oczekujgcych wyzszego standardu po-
wierzchni najmu — we wszystkich typach nie-
ruchomosci komercyjnych.

Rodzaj i poziom certyfikatu zapewniajg inwesto-
ra, hajemce, a zwlaszcza instytucje finansujgca
o Swiadomym ograniczaniu ryzyk i optymalizo-
waniu kosztow operacyjnych.

Dobrze dobrany certyfikat i uzyskany poziom
certyfikacji zapewniajg, ze budynek jest do-
brze zarzadzany, odporny i pozostanie atrak-
cyjny jako aktywo.

Najwazniejsze dla wybrania pozgdanego po-
ziomu certyfikacji jest zrozumienie celu prze-
prowadzania catego procesu, ktéry zazwyczaj
jest zwigzany z pozyskaniem finansowania lub
refinansowania, uzyskaniem wyzszej kwoty
sprzedazy aktywa lub przyciggnieciem wyma-
gajacych najemcow. Okreslenie celu jest klu-
czowe dla przebiegu i efektu certyfikacji istnie-
jgcej nieruchomosci.

Przede wszystkim cel

Na rynku obserwuje sie zainteresowanie instytu-
cji finansujgcych nie tylko samym posiadaniem
certyfikatu wielokryterialnego, ale konkretnymi
zagadnieniami i poziomami, ktére uwzglednia
ocena. To jasny sygnat dla wiascicieli i zarzad-
cow, aby traktowac proces certyfikacji jako rodzaj
istotnego audytu, ktérego przebieg i rekomenda-
cje powinny by¢ traktowane jako wytyczne.

Zastosowanie certyfikacji LEED O+M Ilub
BREEAM In Use umozliwia rozwigzanie kilku
kwestii istotnych w ciaggtosci funkcjonowania
aktywow, przede wszystkim: ryzyka zmian regu-
lacyjnych, ryzyka zwigzanego z utratg wartosci,
sposobu postrzegania przez najemcow i reali-
zacji ich celéw ESG, a takze wpisania w wymo-
gi instytucji finansujgcych biorgcych pod uwage
dekarbonizacje i efektywnos$é energetyczna.

Nalezy przy tym pamietaé, ze certyfikacja jest
jednoczesnie miedzynarodowym znakiem ja-
kosci i stanowi zewnetrzng weryfikacje strony
trzeciej (3rd party verification), natomiast opty-
malne efekty uzyskane z jej stosowania wynika-
ja z konkretnych rozwigzan, ktére sg dobierane
indywidualnie w oparciu o potrzeby biznesowe.
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ROZNICE MIEDZY
BREEAM IN-USE A LEED O+M

INFORMACJE PODSTAWOWE

jednostka

BREEAM In-Use

International Commercial v6.0

Building Research Establishment (BRE)

LEED v4.1
Operations and Maintenance

U.S. Green Building Council (USGBC)

data uruchomie-
nia schematu
certyfikacji

2008

1998 — wersja pilotazowa LEED 1.0

2003 — pierwszy certyfikat dla budynku
istniejgcego

liczba budynkow
w Polsce z certyfi-
katem

670+ (w zakresie Part1 lub Part2 lub
Part1+Part2) *stan na 31.10.2025

36*
* stan na 31.10.2025

optaty do jed-
nostki

Rejestracja: £750
Optata Part1: £1 180
Optata Part2: £1 180

Rejestracja: 1188 EUR
Certyfikacja: zaleznie od powierzchni

https://www.usgbc.org/tools/leed-certifi-
cation/pricing-tool

mozliwo$¢ wyboru
zakresu certyfi-
kacji

tak: Part1 (Asset Performance) / Part2
(Management Performance)

nie dotyczy

zakres certyfikacji

caly budynek, czesci wspdlne budynku
lub powierzchnia wybranych najemcéw /
wybrane pietra

caty budynek lub biuro pojedynczego na-
jemcy (Interior)

certyfikacjaw
ramach portfolio

dopuszczalna certyfikacja kilku obiektow
na jednym certyfikacie, gdy oceniane bu-
dynki znajduja sie na jednej dziatce, petnig
te sama funkcje, majg podobng bryte

i podobny wiek

brak opcji dla budynkdw istniejgcych
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NAJWAZNIEJSZE CELE CERTYFIKACJI

BREEAM In-Use
International Commercial v6.0

LEED v4.1 Operations and Maintenance

Part 1:
+ poprawa komfortu i zdrowia uzytkownikéw;

+ zmniejszenie zuzycia energii i wody (co przektada
sie na nizsze koszty eksploatacji budynku);

+ zachecanie uzytkownikow do korzystania ze zrow-
nowazonych srodkéw transportu w ramach dojaz-
déw do i z budynku (co przektada sie na poprawe
lokalnej jakosci powietrza), a w szczegdlnosci
promowanie spaceréw i jazdy na rowerze (co do-
datkowo przektada sie na poprawe samopoczucia
uzytkownikéw);

+ skuteczny recykling odpadow i efektywne gospo-
darowanie materiatami budynkowymi;

+ poprawa bior6znorodnosci terenu zewnetrznego
nalezgcego do budynkuy;

+ minimalizowanie zanieczyszczenia powietrza
i wody zwigzanego z funkcjonowaniem budynku
(substancje powigzane z urzagdzeniami chtodniczy-
mi i grzewczymi, parkingami, agregatami itp.).

Part 2:

« efektywne zarzgdzanie budynkiem poprzez opraco-
wanie i wdrozenie odpowiednich polityk i procedur;

+ zbadanie satysfakcji uzytkownikéw budynku i odpo-
wiadanie na ich potrzeby;

* raportowanie zuzycia energii, wody, ilosci wytwa-
rzanych odpadéw oraz emisji CO,,

+ dekarbonizacja/ poprawa efektywnosci energe-
tycznej budynku;

+ podniesienie odpornosci budynku poprzez podjecie
lub zaplanowanie dziatan wynikajgcych z prze-
prowadzonych ocen ryzyk i szans zwigzanych ze
zmiang klimatu, transformacja energetyczng czy
kwestiami spotecznymi.

+ poréwnanie wptywu na srodowisko (zuzycie me-

diéw, zanieczyszczenia wynikajace z transportu,
produkcja odpaddéw) z innymi budynkami;

+ zmniejszenie zuzycia energii i wody (co przektada

sie na nizsze koszty eksploatacji budynku);

+ poprawa komfortu i zdrowia uzytkownikéw;
+ kontrola jakosci powietrza w budynku;

+ zbadanie satysfakcji uzytkownikéw budynku i od-

powiadanie na ich potrzeby;

zachecanie uzytkownikéw do korzystania ze
zréwnowazonych srodkéw transportu w ramach
dojazdéw do i z budynku;

+ weryfikacja systemu wentylacji;

zréwnowazone zakupy.

65




ESG dla nieruchomosci komercyjnych 3.0

czas procesu cer-
tyfikacji (orienta-
cyjny)

PROCES CERTYFIKACJI

BREEAM In-Use

International Commercial v6.0

4-6 miesiecy

LEED v4.1
Operations and Maintenance

5-7 miesiecy

czas waznosci

3 lata od uzyskania certyfikatu

3 lata od uzyskania certyfikatu

certyfikatu
klasy/poziomy tacznie 100% do zdobycia: tacznie 100 punktéw do zdobycia:
certyfikatu Acceptable — od 10% Certified — od 40 punktéw

Pass — od 25% Silver — od 50 punktéw

Good — od 40% Gold - od 60 punktéw

Very Good — od 55% Platinum — od 80 punktow

Excellent — od 70%

Outstanding — od 85%
wymagania * przynajmniej 80% powierzchni musi by¢ |+ budynek uzytkowany przez co najmnigj
wstepne wykoriczona, a w przypadku starania sie 12 ostatnich miesiecy;

o certyfikat w zakresie Part 2 dodatkowo
powierzchnia ta musi by¢ uzytkowana co
najmniej 12 miesiecy przed rozpoczeciem
oceny;

+ budynek musi zawiera¢ minimum jedno
pomieszczenie przeznaczone do ciggtego
uzytkowania przez uzytkownikéw budyn-
ku (przez co najmniej 30 minut dziennie).

+ zakaz stosowania czynnikéw chtodni-
czych CFC.

obowigzkowe
do spetnienia

Part 1:

+ zapewnienie licznika wody dla budynku

lub dziatki, na ktérej budynek sie znajduje |

(wymagane od poziomu Good);

+ wykonanie analizy ryzyka powodziowego
od mérz i rzek (wymagane od poziomu
Very Good);

+ zapewnienie miejsca sktadowania od-
padow spetniajgcego okreslone wyma-
gania BREEAM (wymagane od poziomu
Outstanding).

Part 2:

+ wdrozenie polityki zakupowej (wymaga-
ne od poziomu Acceptable);

+ wdrazenie polityki Srodowiskowej (wy-
magane od poziomu Very good);

+ opracowanie instrukcji bezpieczenstwa
pozarowego (wymagane od poziomu
Acceptable);

+ przeprowadzenie ankiety satysfakcji

uzytkownikéw budynku (wymagane od
poziomu Excellent);

+ przeprowadzenie badan wydajnosci
wentylacji;

przeprowadzenie ankiety transportu
i satysfakcji uzytkownika;

+ zebranie danych o zuzyciu wody, pradu
i ciepta z ostatnich 12 miesiecy;

« zebranie danych o liczbie uzytkownikéw
z ostatnich 12 miesiecy;

+ przeprowadzenie audytu energetycznego
zgodnego z ASHRAE;

+ przeprowadzenie audytu odpadéw oraz
testu jakosci powietrza;

+ zakaz palenia do 7,5 m od budynku.
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kategorie

PROCES CERTYFIKACJI c.d.

BREEAM In-Use

International Commercial v6.0

Management; Health and Wellbeing;
Energy

Transport; Water; Resources; Resilience;
Land Use and Ecology; Pollution

LEED v4.1
Operations and Maintenance

Location and Transportation; Sustainable
Sites*; Water Efficiency; Energy and Atmo-
sphere; Materials and Resources; Indoor
Environmental Quality; Innovation

* nie dotyczy certyfikacji dla wnetrz

analizy/badania
dodatkowe

Part 1:

Badania natezenia o$wietlenia wewnetrz-
nego i zewnetrznego (HEAQ3)

Analiza ryzyka powodziowego (RSLO1)
Inwentaryzacja zasobéw (RSC03)
Strategia adaptacji funkcjonalnej (RSC04)
Raport ekologiczny (LUE02)

Part 2:

Audyt energetyczny (ENE22)

Ocena fizycznych ryzyk klimatycznych
(RSLO6)

Ocena transformacyjnych ryzyk i szans
klimatycznych (RSLO7)

Ocena ryzyk i szans spotecznych (RSLO08)

Ocena ryzyka wystepowania bakterii
Legionella (HEA18)

Raport akustyczny (HEA17)
Raport ekologiczny (LUEQ3/04)
Audyt bezpieczenstwa (RSL10)

Audyt ASHRAE Level 1
Audyt odpadow

Badania stezenia CO, i LZO w powietrzu
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POROWNANIE KATEGORII OCENY
W SYSTEMACH BREEAM | LEED

kategoria BREEAM BREEAM

Management Part1: -

Part 2: przewodnik uzytkownika budynku; ankieta satysfakcji uzytkownikéw dotyczg-
ca warunkéw i kontroli Srodowiska wewnetrznego, wyposazenia budynku i przestrzeni
wspolnych; przeglady instalacji i kluczowych obszardw; polityka srodowiskowa

Health and Wellbeing Part 1: higiena pracy; komfort uzytkownikdw; dostosowanie do uzytkownikéw
0 szczegolnych potrzebach

Part 2: ankieta satysfakcji uzytkownikéw dotyczgca komfortu termicznego; dostep
do bezpiecznej wody pitnej; badania akustyczne wewnatrz budynku; zarzgdzanie
jakoscig powietrza wewnetrznego

Energy Part 1: efektywny energetycznie system HVAC; zarzadzanie zuzyciem energii w budyn-
ku; Swiadectwo charakterystyki energetycznej; produkcja energii z OZE na miejscu

Part 2: raportowanie zuzycia energii; audyt energetyczny

Transport Part 1: zrownowazone $rodki transportu; bezpieczna infrastruktura piesza i rowero-
wa; dostep do udogodnien w poblizu budynku
Part 2: -

Water Part 1: monitorowanie zuzycia i wyciekow wody; zapobieganie wyciekom wody;

wodooszczedna armatura i sprzet agd; wykorzystanie wody deszczowej/szarej

Part 2: raportowanie zuzycia wody

Resources Part 1: ocena stanu technicznego budynku; gospodarowanie odpadami; inwenta-
ryzacja zasobow; adaptacja do zmiany funkcji budynku lub wybranych przestrzeni
w przysztosci

Part 2: raportowanie ilosci i rodzaju generowanych odpadoéw; polityka zrownowazo-
nych zakupow

Resilience Part 1: ocena ryzyka powodziowego; ograniczenie sptywu wéd powierzchniowych,
w tym retencjonowanie wody opadowej na miejscu; ochrona przed zniszczeniem
wrazliwych elementow/obszarow budynku; systemy alarmowe

Part 2: zarzadzanie sytuacjami awaryjnymi; zarzgdzanie ryzykiem klimatycznym
i spotecznym; audyt bezpieczenstwa

Land Use and Ecology Part 1: zapewnienie terendw zielonych i elementdw ekologicznych na terenie inwestycji
Part 2: poprawa bioréznorodnosci terenu zewnetrznego poprzez wdrazanie zalecen
ekologa

Pollution Part 1: srodki ograniczajgce zanieczyszczenie powietrza i wody substancjami po-

wigzanymi z urzgdzeniami chtodniczymi i grzewczymi, parkingami, agregatami itp.

Part 2: ocena zanieczyszczenia $wiattem w nocy; przeciwdziatanie przedostawaniu
sie zanieczyszczen do srodowiska; strategia dotyczaca czynnikéw chtodniczych,
badanie zanieczyszczenia gruntu
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kategoria LEED LEED

- aspekty zwigzane z zarzadzaniem obiektem sg uwzglednione w poszcze-
gdlnych kategoriach

Indoor Environmental Quality |badania jako$ci powietrza (CO,, LZ0), ankieta satysfakcji uzytkownikéw;

praktyki bezpiecznego sprzatania

Energy and Atmosphere ocena zuzycia energii w przeliczeniu na m? i na osobe; audyt energetyczny
ASHRAE Level 1

Location and Transportation |ankieta oceniajgca emisje, jakie powoduje transport do budynku

Water Efficiency ocena zuzycia wody w przeliczeniu na m?i na osobe
Materials and Resources audyt odpadow; analiza zakupow; polityka zakupowa i remontowa
Sustainable Sites zarzagdzanie ryzykiem powodzi od przepetnienia lub awarii kanalizacji desz-

czowej; ograniczenie sptywu woéd powierzchniowych, w tym retencjonowa-
nie wody opadowej na miejscu

Sustainable Sites zarzadzanie terenem zewnetrznym (m.in. odpowiednie nasadzenia, ograni-
czenie efektu wyspy ciepta)

Energy and Atmosphere dobdr czynnikéw chtodniczych o matym wptywie na srodowisko

Sustainable Sites minimalizacja zanieczyszczenia $wiattem

Innovation LEED AP O+M w zespole projektowym + dodatkowa strategia z katalogu
USGBC
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ESG dla nieruchomosci komercyjnych 3.0

Katarzyna
Chwalbinska-Kusek
Partner, Head of ESG Advisory,
Certified Sustainability
Professional GR,
Baker Tilly TPA

dr Joanna Prokurat
radca prawny, doradca
podatkowy, Partner,
TPA Poland

ESG jako strategiczny
motor tworzenia
wartosci na rynku
nieruchomosci

Wbrew pozorom oraz w kontrze do regula-
¢ji Omnibus I, wiasciwie zdefiniowane ESG
nie traci na znaczeniu. Ograniczenie obo-
wigzkow raportowych nie zmniejsza wagi
tematu, lecz przesuwa akcent z formalno-
sci na realne ryzyka i decyzje biznesowe.

ESG wptywa na wycene

Réwnolegle rosnie presja regulacyjna na instytucje finansowe, ktore
muszg raportowac ryzyka klimatyczne i transformacyjne swoich port-
feli. To bezposrednio przetozy sie na oczekiwania wobec wiascicieli
i deweloperéw nieruchomosci. Na rynku nieruchomosci widaé to wy-
raznie: najemcy oczekujg nizszych kosztéw energii i bezpieczenstwa
dostaw, a inwestorzy — budynkéw odpornych na ryzyka klimatyczne
i regulacyjne. ESG nie musi by¢ jednak wytgcznie kosztem. Firmy, kt6-
re tgczg dziatania zréwnowazone z narzedziami podatkowymi, ulgami
inwestycyjnymi i zielonym finansowaniem, obnizaja ryzyko, poprawia-
ja wyniki i wzmacniajg odpornos¢ aktywow. Z perspektywy inwestora
ESG to zestaw mierzalnych czynnikéw srodowiskowych, spotecznych
i tadu korporacyjnego, generujgcych konkretne kategorie ryzyka — kli-
matyczne, transformacyjne i reputacyjne — wptywajgce na wycene ak-
tywow, koszt kapitatu i stabilnos¢ portfela.

Obszary ryzyka ESG

Inwestorzy koncentrujg sie na czynnikach majacych bezposredni
wptyw na wartos$é aktywow i dostep do finansowania. Wtasciciele bu-
dynkéw mierzg sie z koniecznoscig adresowania fizycznych skutkow
zmian klimatu, poprawy efektywnosci energetycznej oraz realizacji
sciezek dekarbonizacji. Dodatkowym wyzwaniem sg dynamiczne re-
gulacje oraz rosngce oczekiwania bankow i najemcow.
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Najwazniejsze kategorie ryzyka to:

® Ryzyko przejscia (transition risks) — wynikajgce z regulacji, wymo-
goéw inwestorow i bankéw, obejmujgce m.in. modernizacje ener-
getyczne, dostosowanie do standardéw raportowania i kryteriow
Taksonomii UE.

® Ryzyko reputacyjne i rynkowe — utrata najemcéw, spadek konku-
rencyjnosci, obnizenie wartosci aktywoéw oraz tzw. brown discount
dla budynkoéw niespetniajgcych wymogow srodowiskowych.

® Ryzyka fizyczne — zwigzane z nasilajgcymi sie zjawiskami pogo-
dowymi (powodzie, upaty, wichury), wptywajgce na koszty opera-
cyjne, ubezpieczenia i bezpieczenstwo uzytkowania.

Regulacje finansowe przyspieszajg transformacje

Mimo ograniczenia zakresu CSRD i CSDDD, banki centralne zaostrzaja
wymagania wobec sektora finansowego. Instytucje pod presjg m.in.
EBA, BCBS, EBC i Banku Anglii muszg dostarcza¢ szczegotowe dane
o ryzykach transformacji i dekarbonizacji. Oznacza to wiekszy obo-
wigzek gromadzenia i raportowania danych ESG.

Dla nieruchomosci konsekwencje sg jednoznaczne: banki, raportu-
jac ryzyka klimatyczne swoich portfeli, bedg wymagaty od wiascicieli
szczegotowych danych o efektywnosci energetycznej, emisjach, pla-
nach dekarbonizacji i odpornosci budynkéw. Dostep do finansowania
stanie sie $cisle powigzany z jakoscig danych ESG i poziomem trans-
formaciji aktywoéw, co przyspieszy modernizacje portfeli.

Rola instrumentéw publicznych

Istotng role odgrywa panstwo wspierajgc wdrozenie standardow ESG.
System podatkowy moze zniecheca¢ do dziatan sprzecznych z ESG
— np. wytaczajac z kosztéw podatkowych kary za naruszenia prze-

Baker Tilly TPA swiadczy kompleksowe ustugi audytorskie oraz doradztwa biznesowego

i ESG. Jestesmy cztonkiem globalnej sieci Baker Tilly International oraz miedzynarodowe;j
grupy konsultingowej TPA Group, dziatajacej w 12 krajach Europy Srodkowej

i Potudniowo-Wschodniej. Dzieki temu taczymy globalny zasieg z lokalng ekspertyza,

zapewniajgc najwyzsze i ujednolicone standardy pracy.

Naszg oferte uzupetniajg ustugi zintegrowanego doradztwa podatkowego, outsourcingu
ksiegowosci i ptac pod marka TPA Poland, oraz obstuga prawna swiadczona pod marka
Baker Tilly Legal Poland. Od ponad 20 lat wspieramy sektor nieruchomosci oferujgc
klientom kompleksowe, interdyscyplinarne doradztwo. Zespot firmy w Polsce liczy ponad
420 ekspertow.

Publikacja dostepna na stronie partnera: https://www.bakertilly-tpa.pl/

71


http://m.in
http://m.in
https://www.bakertilly-tpa.pl/

ESG dla nieruchomosci komercyjnych 3.0

piséw srodowiskowych czy BHP. Jednoczesnie przewidziano prefe-
rencje dla dziatan ograniczajgcych negatywny wptyw, m.in. odliczenia
darowizn na cele spoteczne i Srodowiskowe czy ulge na CSR. Réwnie
wazne sg instrumenty pomocy publicznej — dotacje i preferencyjne fi-
nansowanie, w tym s$rodki unijne i krajowe wspierajgce efektywnosc¢
energetyczng oraz termomodernizacje. Ich wykorzystanie moze sta-
nowi¢ element strategii obnizania ryzyka i poprawy wynikéw finanso-
wych.

Dedykowane srodki unijne czy krajowe wspierajg bardzo zréznicowa-
ne projekty i przedsiewziecia wpisujgce sie w ESG. Tylko przyktadowo
warto wspomniec¢ o instrumentach wspierajgcych efektywnos¢ ener-
getyczng (w tym termomodernizacje). Moga one przybierac rozne for-
my, pochodzi¢ z réznych form pomocy, w tym dostepnej dla wtascicieli
nieruchomosci, réwniez tych najwiekszych.

Wykorzystanie wspomnianych instrumentéw (podatkowych czy po-
mocowych) moze by¢ elementem strategii przedsiebiorstw obniza-
jac ryzyko, poprawiajgc wyniki finansowe i budujgc realng odpornosé
portfela nieruchomosci.

ESG jako fundament odpornosci

Zmiany regulacyjne i rynkowe pokazujg, ze ESG staje sie jeszcze bardziej
strategiczne. Ograniczenie zakresu CSRD i CSDD nie oznacza spadku
znaczenia, lecz koncentracje na realnym wptywie na wartos¢ aktywow
i dostep do kapitatu. W nieruchomosciach oznacza to szybszg moder-
nizacje, poprawe efektywnosci energetycznej i zwiekszenie odpornosci
budynkéw. Jako$é danych ESG staje sie kluczowym kryterium przy fi-
nansowaniu i transakcjach. Firmy, ktére tgczg dziatania zréwnowazone
z dostepnymi instrumentami wsparcia, budujg przewage konkurency;j-
ng. ESG przestaje byc kosztem — staje sie narzedziem zarzgdzania war-
toscig i ryzykiem w nowej rzeczywistosci rynkowej. 4
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PARTNERZY

SSEPP pwe "4 SINGU SKANSKA

PUBLIKACJA DOSTEPNA NA STRONACH PARTNEROW

PINK

Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych (PINK) zrzesza przedstawicieli wszystkich sektoréw i ustug rynku
nieruchomosci komercyjnych w jednej organizacji, umozliwiajgc im wywieranie realnego wptywu na otaczaja-
ce srodowisko gospodarcze, polityczne i spoteczne. Stowarzyszenie PINK jest zaréwno ich reprezentantem, jak
i platformg wymiany doswiadczen, wiedzy i wspoétpracy. Wspdtpracujgc z innymi organizacjami, promuje dobre
praktyki na rynku nieruchomosci komercyjnych. Do Stowarzyszenia nalezg — deweloperzy, inwestorzy i tzw. as-
set menedzerowie zarzadzajgcy aktywami, zarzadcy nieruchomosci, firmy projektowe i konsultanci budowlani,
doradcy rynku nieruchomosci oraz firmy doradztwa prawnego, podatkowego oraz dostawcy ustug finansowych.

Publikacje Stowarzyszenia PINK dostepne sg na stronie: www.stowarzyszeniepink.org.pl

Polska Rada Centrow Handlowych (PRCH) jest stowarzyszeniem not-for-profit, zrzeszajgcym ponad 200
cztonkow dziatajgcych w branzy miejsc handlu i ustug. To wiodaca organizacja pozarzagdowa od ponad
20 lat dziatajgca na rzecz rozwoju branzy obiektéw handlowych. Polska Rada Centréw Handlowych wspiera
i reprezentuje cztonkéw w srodowisku biznesowym, politycznym i spotecznym w celu tworzenia nowocze-
snych miejsc handlu, ustug, kultury i unikatowych doswiadczen konsumenckich. Uczestniczy w tworzeniu
i promowaniu standardéw rynkowych poprzez zbieranie, analizowanie i prezentowanie rzetelnych danych na
temat branzy oraz trendow jej rozwoju. Jest merytorycznym gtosem sektora w sprawie regulacji prawnych.
Opracowuje i publikuje materiaty oraz badania rynkowe dotyczgce centréw handlowych oraz ich przysztosci.

Wiecej informacji mozna znalez¢ na: www.prch.org.pl

The Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) jest globalng organizacjg zawodowa zrzeszajgca profesjo-
nalistéw z rynku nieruchomosci i dziatajgcg na rzecz dobra publicznego, ktérej celem jest rozwéj wiedzy, two-
rzenie i wdrazanie standardéw rynkowych oraz budowanie profesjonalnego wizerunku rynku nieruchomosci.

RICS - dysponujgc ponad 150-letnig tradycjg — tworzy standardy dla ponad 130 000 cztonkéw i kandyda-
tow organizacji, dziatajacych w obszarze szeroko pojetego zarzadzania nieruchomosciami, budownictwem
i infrastrukturg w ponad 140 krajach na catym swiecie. Dane i analizy RICS wspierajg instytucje miedzynaro-
dowe, w tym Unie Europejska oraz rzady, pomagajac ksztattowaé polityke publiczng, wprowadzaé pozytyw-
ne zmiany spoteczne i stanowi¢ fundament dziatan w obszarze nieruchomosci i budownictwa.

WWW.rics.org

Urban Land Institute (ULI) to renomowana globalna edukacyjno-badawcza organizacja cztonkowska, zatozona
w 1936 roku, zrzeszajaca blisko 48 000 profesjonalistéw rynku nieruchomosci i rozwoju miast na catym $wiecie.
Misjg ULI jest inspirowanie i przyspieszanie pozytywnych zmian o charakterze transformacyjnym w srodowisku
zabudowanym poprzez badania, wymiane wiedzy i dialog miedzy sektorem publicznym i prywatnym. ULI dziata
jako niezalezna platforma koncentrujgc sie na zréwnowazonym rozwoju, jakosci przestrzeni miejskiej i dtugofa-
lowej wartosci inwestycji.

W Europie ULI skupia ponad 5 500 cztonkéw w 15 krajach. ULI Poland, aktywne od 2014 roku, fgczy ekspertéw
sektora publicznego i prywatnego, aby dzieli¢ sie wiedzg oraz wspottworzy¢ lepsze miasta oraz standardy jakosci.

uli.org | europe.uli.org | poland.uli.org
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